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GRURA

——DOCAPITAL PARK—

WPROWADZENIE

Grupa Capital Park, ktdrej jednostkg dominujacy jest
Capital Park S.A. jest jedng z czofowych i najbardziej
dynamicznie rozwijajacych sie firm inwestycyjnych na
rynku nieruchomosci w Polsce. Od ponad 10 lat zajmuje
sie realizacjg i zarzadzaniem projektami nieruchomoscio-
wymi, specjalizujac sie w skomplikowanych projektach
deweloperskich i rewitalizacyjnych o ponadprzecietnych
marzach.

Od rozpoczecia dziatalnosci przeprowadzilismy ponad
100 transakcji inwestycyjnych i obecnie zarzadzamy
portfelem nieruchomosci obejmujagcym 68 projekty
o tgcznej powierzchni ok. 269 tys. m?, zlokalizowanych
w cate] Polsce. Zarzgdzamy nieruchomosciami wtasnymi
oraz na zlecenie instytucji finansowych (TFI).

W 2016 r. sfinalizowaliémy dwie duze transakcje
kredytowe. Pierwsza dotyczyta refinansowania Projektu
Eurocentrum Office Complex kredytem udzielonym
przez Bank of China — kwota udzielonego finansowania
przekroczyta 124 min EUR. Druga transakcja dotyczyta
refinansowania portfela 8 nieruchomosci z portfela
REIA FIZ Il kredytem udzielonym przez Bank Hypo Noe

{w tys. PLN)

w kwocie prawie 21 min EUR. Obie transakcje pozwolity
nam przede wszystkim istotnie obnizy¢ koszty
finansowania i jednocze$nie uwolni¢ nagromadzone
nadwyzki §rodkéw pienieznych w kwotach odpowiednio
1015 mIn EUR. Naszg ambicja jest dalszy rozwdj portfela
nieruchomosci oraz stworzenie najbardziej przyjaznych
najemcom budynkdéw w Polsce. Realizujemy to m.in.
poprzez unikalng koncepcje ,Biuro Plus” oferujac bogatg
oferte ustug dodatkowych.

Spotka Capital Park S.A. (,Spotka”) rozpoczeta dziatalnosé
12 listopada 2010 r. jako spétka holdingowa,
konsolidujgc dotychczasowa dziatalnoéé Grupy Capital
Park. Od 28 lipca 2011 r. Spodtka jest podmiotem
dominujgcym  Grupy Kapitalowe] CAPITAL PARK
(,Grupa”) i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie
finansowe.

Od 13 grudnia 2013 r. spdtka Capital Park S.A. jest
notowana na warszawskiej Gieldzie Papieréw
Wartodciowych a do grona jej inwestoréw dofgczyly
czotowe polskie fundusze emerytalne oraz towarzystwa
funduszy inwestycyjnych.
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T DAPITAL PARK—

1 OPIS DZIALALNOSCI SPOLKI

(w tys. PLN)

1.1 PRZEDMIOT DZIAEALNOSCI SPOLKI CAPITAL PARK JAKO JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Grupa Capital Park, ktérej jednostka dominujacy jest
Capital Park S.A. jest inwestorem i developerem
dziatajgcym na rynku nieruchomosci w Polsce od ponad
10 lat. Podstawowym celem dziatalnosci Grupy jest
celem uzyskania

inwestowanie w nieruchomosci

1.2 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

Portfel Grupy obejmuje taczng obecng i planowana
powierzchnie okofo 269 tys. m2, z czego powierzchnia
nieruchomosci  ukoriczonych tys.,
w budowie okoto 7 tys. m? a planowanych — 93 tys. m2,

wynosi 169

W portfelu zarzadzanym przez Grupe znajduje sie:

e 58 ukoriczonych projektow, ktére zapewniaja
biezgce przychody z wynajmu (w tym 39
nieruchomosdci znajdujacych sie w Real Estate
Income Assets FIZAN oraz 8 w Real Estate
Income Assets Il FIZ AN),

* 2 projekty w budowie oraz

= 8 projektéw w przygotowaniu znajdujacych sie
na réznym etapie realizacji.

Trzy kluczowe inwestycje Grupy stanowig 77% obecnej
wartoséci portfela nieruchomoéci, tj.:

*  Eurocentrum Office Complex — 85tys. m2
powierzchni biurowe] potozonej
w Al. Jerozolimskich w Warszawie,

*  Royal Wilanéw — 36 tys. m2 powierzchni
biurowej i handlowej w obiekcie potozonym
przy wjezdzie do Miasteczka Wilanow,

*  ArtN — 65 tys. m2 powierzchni w unikalnym
oblekcie u zbiegu ulic Zelaznej i Prostej,
na terenie Dawnej Fabryki Norblina, tgczagcym
funkcje biurowe, ustugowe i handlowe.

PONAD 89 MLN PLN ZAINWESTOWANYCH W 2016 R.

W 2016 r. prowadziliémy budowe czterech obiektow
oraz przygotowywalismy do realizacji kilka kolejnych
inwestycji (w tym ArtN).

* 41,3 min PLN przeznaczyliSmy na ukoriczenie
budowy oraz prace aranzacyjne w Etapie ||

korzystnej stopy zwrotu w postaci przychodow ze
sprzedazy lub najmu albo obu tych Zrédet jednoczesnie.
Grupa pozyskuje atrakcyjne hiznesowo nieruchomosci,
buduje, rozbudowuje, komercjalizuje,
a nastepnie wynajmuje badz sprzedaje.

przeksztatca,

Eurocentrum,  (budynek  Delta), ktéry
oddaliémy do uzytkowania w lutym 2016 .,

e 19,7 min PLN przeznaczyliSmy na prace
aranzacyjne w Royal Wilanéw, ktéry oddalismy
do uzytkowania w sierpniu 2015 r.,

° 10,9 min PLN przeznaczylimy na budowe
Neptun House — obiektu hotelowo-ustugowe
przy ulicy Diugiej w Gdarisku, ktéry planujemy
odda¢ do uzytkowania w | kwartale 2018 r.,

e 7,8 min PLN przeznaczyliémy na
aranzacyjne w | Etapie Eurocentrum,
(budynek Beta Gamma), ktéry oddali§my

do uzytkowania w czerwcu 2014 r,,

prace

e 49 min PLN nakladéw inwestycyjnych
ponieslismy w zwiazku z przygotowaniem

inwestycji wielofunkcyjnej ArtN,

e 4,8 min PLN przeznaczyliSmy gtéwnie na prace
aranzacyjne w pozostatych projektach.

KRYSTALIZACIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

W 2016 r. oddaliémy do uiytkowania duiy projekt
Eurocentrum  Office  Complex Budynek Delta
o powierzchni 27,2 tys. m? , kameralny projekt biurowy
Topos w Krakowie o powierzchni 0,6 tys. m? a takie
zakoniczyliémy przebudowe Galerii Zaspa w Gdarisku
o tacznej powierzchni 8,8 tys. m2.

Dzieki temu udzial gotowych projektdw wedtug ich
wartosci wzrdst z 69% na koniec 2015 r. do 81% na koniec
2016 r., tj. odpowiednio z 1 341 min PLN do 1 682 min
PLN. Oznacza to, ze przeksztatcamy portfel z pierwotnie
duzym udziatem gruntéw w portfel ukoriczonych
ktére generuja stabilne przeplywy
srodkéw pienieznych.

nieruchomaosci,
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A DAPITAL PARK—

{w tys. PLN)

INFORMACJE O RYNKACH ZBYTU ORAZ ZRODLACH ZAOPATRZENIA W MATERIALY DO PRODUKCII,
ZE WSKAZANIEM UZALEZNIENIA OD JEDNEGO LUB KILKU ODBIORCOW | DOSTAWCOW

1.3 RYNKI ZBYTU

W ciagu roku obrotowego 2016 r. Spétka, prowadzita
dziatalnosc i osiggata przychody z nig zwigzane na terenie
Polski. Dziatalnos¢ Spotki, koncentruje sie przede

1.4 NAJWIEKSI KONTRAHENCI

Pod wzgledem zakupu ustug w 2016 r. najwiekszym
kontrahentem Grupy byl Erbud S.A., generalny
wykonawca dwdch projektéw deweloperskich Grupy,
tj. Eurocentrum Office Complex |l Etap (budynek Delta)

Dostawca

ERBUD S.A.

wszystkim na rynku warszawskim, gdzie zlokalizowane sa
inwestycje stanowigce ponad 84% bieigcej wartosci
portfela Grupy.

jak  rowniez  Neptun  House w  Gdarisku.
Kontrahent ten jest niepowigzany kapitatowo z Grupg

Wartos¢ obrotow Udzial w zaopatrzeniu
[tys. PLN] [%]

46 396 20%

Grupa nie jest uzalezniona od zadnego ze swoich
odbiorcéw. Klientami Grupy s3 najemcy powierzchni
komercyjnych (biurowych i handlowych).

BranZa o najwyiszym udziale procentowym w wynajmie
powierzchni jest sektor bankéw i instytucji finansowych

2 STRATEGIA | WYKONANIE

Celem zaréwno Spotki jak i Grupy Capital Park jest
maksymalizacja wartosci portfela nieruchomosci
poprzez wymienione ponizej dziatania.

Ukoriczenie z sukcesem realizowanych obiektow

- Budowa, komercjalizacja i oddanie do uzytkowania
projektow aktualnie realizowanych:

¢ Hotel Hampton By Hilton Gdarisk — Neptun House,
* ETC Swarzedz,

lub przygotowywanych do realizacji, w tym przede
wszystkim:

o ArtN,
* Crown,
e, Vis & Vis” Warszawa.

» Kluczowe osiggnigcia w 2016 roku :

- Ukoriczenie Eurocentrum Office Complex Budynek
Delta o powierzchni 27,2 tys. m? w lutym 2016 r.,

- Ukoniczenie kameralnego projektu biurowego Topos
w centrum Krakowa o powierzchni 0,6 tys. m2w lutym
2016,

- Otwarcie po remoncie Galerii Zaspa w Gdarsku
o powierzchni 8,7 tys. m? w kwietniu 2016 r.,

- Zakoriczenie | etapu przebudowy CH Swarzedz
o powierzchni 20,7 tys. m2,

oraz pozostalych ustug. Portfel najemcéw jest bardzo
zdywersyfikowany, tym samym udziat w catosci
przychoddw pojedynczego najemcy jest niewielki i nie
przekracza kilku procent.

- Zrefinansowanie Eurocentrum Office Complex
kredytem inwestycyjnym w Bank of China o facznej
wartosci finansowania w wysokosci ponad 124 min
EUR.

Aktywne zarzqdzanie portfelem nieruchomosci
generujgcych dochdéd a tym samym wzrost wartosci

- Okreslenie najlepszego wykorzystania nieruchomo-
4ci i zapewnienie optymalnej struktury najemcow,

- Zmiana funkcji, rozbudowa, rewitalizacja budynkéw
i technologii lub zmiana aranzacji powierzchni najmu,

- Utrzymanie najlepszej jakosci nieruchomosci,
stworzenie przyjaznej, funkcjonalnej przestrzeni dla
najemcéw (,Biuro Plus”).

» Kluczowe osiggniecia w 2016 roku :

- Stworzenie w grudniu 2016 r. portfela REIAFIZ AN 11,
zawierajgcego  nieruchomosci
oraz sprzedai Certyfikatéw Inwestycyjnych na rynku
wtérnym w | kwartale 2017 r.,

biurowo-handlowe

- Wzrost przychoddéw z wynajmu podstawowego
0 41% z 72 min PLN do 102 min PLN,

- Wzrost powierzchni wynajetej w funkcjonujacych
nieruchomosciach w 2016 r. (m.in. wynajecie okofo 10

SPRAWOQZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI AKCYINEJ CAPITAL PARK ZA ROK 2016 6




S CAPITAL PARK——

tys. m? Eurocentrum oraz ponad 5 tys. m?
w Royal Wilanéw),

- Rozwijanie unikalnej koncepcji ,Biuro Plus”,

- Satysfakcja najemcdw potwierdzona przeprowadzo-
nymi badaniami.

Identyfikacja nowych projektéw inwestycyjnych

- Tworzenie funduszy inwestycyjnych w oparciu
o tworzone portfele nieruchomosci, zarzagdzanie nimi
i pozostawanie mniejszoéciowym udziatowcem
(podobnie jak w przypadku funduszu REIA FIZ AN |
oraz REIA FIZ AN 11),

(w tys. PLN)

- Rozwdj programu Vis a Vis, polegajgcego na
nabywaniu lub budowie pawilonéw handlowych typu
convenience centers,

- Nabywanie najlepszych obiektdw biurowych
potozonych w centralnych lokalizacjach w Warszawie
a takie w korzystnych lokalizacjach wybranych
miastach w catej Polsce,

- Tworzenie aliansow strategicznych z partnerami
operacyjnymi.

» Kluczowe osiggniecia w 2016 roku :

Przebudowa najstarszego centrum handlowego
w  Wielkopolsce — ETC Swarzedz zakupionego
w ramach wspdlnego przedsiewziecia (joint venture),
z Grupg Akron z planowanym terminem oddania
na trzeci kwartat 2017 r.

3 ANALIZA SYTUACJI FINANSOWO-MAJATKOWEI SPOLKI CAPITAL PARK

3.1 WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SPRAWOZDANIA Z SYTUAC)I FINANSOWE)

Ponizsza tabela przedstawia roczne sprawozdanie
z sytuacji finansowej Spétki Capital Park na dzien

31 grudnia 2016 r. Dane poréwnawcze prezentowane
s3 na dziert 31 grudnia 2015 .

% sumy

AKTYWA 31.12.2016 b“:ﬁ;”‘;g 31.12.2015 .
= = o wel
Aktywa trwale
Inwestycje w jednostkach zaleiznych 618 308 48,70% 632 317 50,80%
Inwestycje w jednostkach wspdtkontrolowanych 26324 2,10% 20 469 1,60%
:;Iieéztqufugoterminowe udzielone jednostkom 276 726 21,80% 540 400 43,40%
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 27 606 2,20% 29 399 2,40%
Pozostate aktywa finansowe 12 667 1,00% 5682 0,50%
Pozostate aktywa trwate 0,00% 17 0,00%
961 643 75,80% 1228 284 98,60%
Aktywa obrotowe
zP:li:a/icrz]I‘;ir‘:(rc')tkc)terminowe udzielone jednostkom 212 088 16,70% 0 0
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 8661 0,70% 5946 0,50%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 23 0,00% 162 0,00%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 86 168 6,80% 11031 0,90%
306 940 24,20% 17 139 1,40%
AKTYWA RAZEM 1268 583 100% 1245 423 100%
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SUPADAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

PASYWA 31.12.2016 Asumy | a4 992015 Haumy
bilansowej bilansowej
Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy 106 202 8,40% 105 348 8,40%
Kapit.al zap.asowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 858 320 67,70% 858 320 68,90%
nominalnej
Kapitat zapasowy pozostaty 14740 1,20% 24 543 2,00%
Kapitat rezerwowy z emisji akcji oczekujacych na rejestracje 170 0,00% 0 0,00%
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego 9274 0,70% 7 357 0,60%
Niepodzielony wynik finansowy (20 815) (1,60%) (20 815) (1,70%)
Wynik finansowy biezgcego okresu 8410 0,70% (9 804) (7,80%)
976 301 77,10% 964 949 77,50%
Zobowigzania diugoterminowe
Dtugoterminowe pozyczki od podmiotéw powigzanych 8317 0,70% 61408 4,90%
Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligacji 55374 4,40% 142 828 11,50%
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych 21904 1,70% 39327 3,10%
Rezerwy na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego po- 29 518 1,80% 18293 1,50%
datku dochodowego
108 113 8,60% 261 856 21,00%
Zobowigzania krétkoterminowe
Krétkoterminowe pozyczki od podmiotéw powigzanych 57 703 4,50% 0 0,00%
Zohowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 113 039 8,90% 9286 0,70%
Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych 11643 0,90% 7 755 0,60%
Zobowigzania handlowe 461 0,00% 20 0,00%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 1323 0,10% 1557 0,10%
184 169 14,40% 18 618 1,50%
PASYWA RAZEM 1268 583 100% 1245423 100%

Wyjasnienie kluczowych pozycji ze sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieri 31 grudnia 2016 r. oraz poréwnanie

dwunastu miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2016 r. z rokiem zakoriczonym 31 grudnia 2015 r.

Inwestycje w jednostkach zaleinych

Sprzedaz udzialow w spdfce Sapia Investments Sp. z

0.0.

Dnia 25 kwietnia 2016 r. Capital Park S.A. zbyla
wszystkie posiadane udzialy w spdice Sapia
Investments Sp. z 0.0. Spétka ta byta komandytariu-
szem Sapia Investments Sp. z 0.0. sp. komandytowa,
ktora byta wiadcicielem nieruchomosci mieszkaniowej
w Warszawie przy ulicy Smiatej.

Nabycie nowej spotki

W dniu 22 kwietnia 2016 r. Capital Park S.A. nabyt
100% udziatéw w spotce pod firma Roryd Investments
Sp. z 0.0, w ktérej jest jedynym wspdlnikiem.

Przeznaczeniem spotki jest dziatalnoé¢ budowlana
i obstuga nieruchomosci.

W dniu 27 kwietnia 2016 r. Nadzwyczajne Zgromadze-
nie Wspoélnikow spétki Roryd Investments Sp. z 0.0.
podjeto uchwate o podwyiszeniu dotychczasowego
kapitatu zaktadowego z kwoty 5 000 zt do kwoty
25734350 zt. Pokrycie podwyiszonego kapitatu
nastapito w formie aportu w postaci udziatow w
spétce Marlene Investments Sp. z 0.0.

Sprzedaz udziatow w spéice Zoe Investments Sp. z o.0.

Dnia 1 sierpnia 2016 r. Capital Park S.A. zhyla
wszystkle posiadane udzialy w spélce Zoe Invest-
ments Sp. z 0.0., ktéra byta wtascicielem nieruchomo-
$ci polozonej w Warszawie przy ulicy Leszno.
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Nabycie udziatéw SO SPV 50 Sp. z o.0.

W dniu 3 lutego 2016 r. spotka CP Retail B.V. z siedzibg
w Holandii, podmiot zalezny od Capital Park S.A. pod-
pisata umowe joint-venture z Galaxy Real Estate Sp. z
0.0. podmiotem z grupy Akron. Przedmiotem umowy
byto nabycie udziatu w spétce SO SPV 50 sp.z 0.0,
ktora jest wtascicielem nieruchomosci potozonej w
Swarzedzu, gdzie zlokalizowane jest centrum han-
dlowe ETC Swarzedz. Strony umowy zamierzajg
wspdlnie przeprowadzi¢ przebudowe, rekomercjali-
zacje a nastepnie wspdlnie zarzadza¢ wymienionym
obiektem handlowym.

W dniu 7 lipca 2016 r. w wykonaniu podpisanej wcze-
sniej umowy JV z Akron, CP Retail BV, podmiot zalezny
od Capital Park S.A. nabyt udziaty w spétce SO SPV 50
Sp. z 0.0. bedacej wiascicielem centrum handlowego
w Swarzedzu.

Zmiany w strukturze REIA FIZ

W dniu 27 grudnia 2016 r. REIA FIZ AN nabyt 100%
udziatéw w SO SPV 106 Sp. z 0.0. o kapitale zaktado-
wym 5 tys. PLN, a nastepnie sprzedat tej spéice 100 %
udziatéw w spdtkach luksemburskich: CP Property
SCSP, CP Property 2 SCSP, CP Property 3 SCSP, CP Pro-
perty 4 SCSP.

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym

Spotka pozyskuje finansowanie zewnetrzne i transferuje
je do swoich jednostek zalezych w postaci poiyczek.
Spadek wartosci tych aktywéw w poréwaniu do stanu na
koniec 2015 wynika ze sptaty pozyczek udzielonych przez
Spatke wraz z odsetkami.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie
obejmujg $rodki pienigzne w banku i w kasie oraz lokaty
krotkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci
nieprzekraczajgcym trzech miesigcy.

Wzrost wartosci na tych aktywach wynika ze splaty
pozyczek udzielonych przez Spétke, wraz z odsetkami.

Wigcej informacji na temat wptywdéw i wydatkow Spotki
znajduje sie w Sprawozdaniu z Przeplywow Pienigznych.

(w tys. PLN)

Utworzenie REIA Il FIZ AN

Uchwatg z dnia 30 listopada 2016 r. Capital Park S.A.
podniost 0 41 617 tys. PLN kapitat zaktadowy w swojej
spotce zaleznej CP Retail B.V z siedzibg w Holandii. No-
woutworzone udziaty zostaty pokryte aportem w po-
staci udziatéw w spoétkach: Nerida Investments Sp. z
0.0., Marcel Investments Sp. z 0.0., Orland Invest-
ments Sp. z 0.0., Sagitta Investments Sp. z 0.0., oraz
Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0.

Nastepnie w dniu 14 grudnia 2016 r. CP Retail B.V ob-
jeta 100% certyfikatéw nowoutworzonego funduszu
REIA FIZ AN || w zamian za aport w postaci udziatow w
spotkach Nerida Investments Sp. z 0.0., Marcel Invest-
ments Sp. z 0.0., Orland Investments Sp. z 0.0. , Sa-
gitta Investments Sp. z 0.0. , CP Retail (,SPV1”) Sp. z
0.0., Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0.

W wyniku przeprowadzonych na dziert 31 grudnia
2016 r. testéw na utrate wartosci w spotkach zalei-
nych:

e utworzono odpisy na kwote 6 811 tys. PLN,

e rozwigzano odpisy na kwote 9 770 ty$. PLN.
Odpisy aktualizujace sg wynikiem dostosowania do
biezgcej sytuacji finansowej oraz uwzglednienia po-
gorszonych prognoz co do mozliwosci zrealizowania
planow biznesowych przez niektére spotki zale

Kredyty bankowe

Pozycja ta obejmuje przede wszystkim kredyty bankowe,
ktére wyceniane sg metodg zamortyzowanego kosztu.
W dniu 30 grudnia 2016 r. spotka Capital Park S.A.
splacita zaciggniety od Getin Noble Bank kapitat w
kwocie 2,5 min EUR . Na dziet 31 grudnia 2016 r.
zadtuzenie z tutylu umowy kredytowej z Getin Noble
Bank wynosi 7,5 min EUR.

W dniu 14 pazdziernika 2016 r. spotka sptacita 1 240 tys.
EUR kredytu zaciggnietego w PKO BP SA z przeznacze-
niem na czesciowe sfinansowanie zakupu nieruchomaosci
przy ul. Pileckiego 67 w Warszawie dokonanego przez
spotke celowa CP Retail (,SPV 1”) Sp. z 0.0.

Ponadto w dniu 28 paidziernika 2016 r. spotka podpisata
z PKO BP SA porozumienie, na mocy ktérego umowa
limitu kredytu wielocelowego zostala rozwigzana z
dniem 31 paZdziernika 2016 r.
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Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji

W tej pozycji Grupa prezentuje obligacje serii B—H, ktére
emitowane s3 przez spotke dominujaca Capital Park S.A.
taczne zobowigzania z tego tytulu wzrosty w poréwna-
niu do stanu na 31 grudnia 2015 r. o ponad 16 min PLN,
gtdéwnie w wyniku wyemitowania obligacji serii H.

3.2 WYBRANE DANE FINANSOWE ZE

CALKOWITYCH DOCHODOW

(w tys. PLN)

Wiecej Informacji na temat Zohowigzan z tytutu Wyemi-
towanych Obligacji znajduje sie w Sprawozdaniu Finan-
sowym.

SPRAWOZDANIA Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane finansowe z rocznego sprawozdania z zyskdw lub strat i catkowitych
dochodéw Spétki Capital Park za okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016r. Dane poréwnawcze prezentowane

s za okres od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015 r.

2016 Zmianaw % 2015
Przychody ze sprzedazy 254 (40,80%) 429
Przychody z tytutu dywidend 2107 100,00% 0
Zyski/straty ze sprzedazy udziatow (565) (100,00%) 0
Odpisy aktualizujgce wartos$¢ udziatow w jed-
nostkach zaleznych i wspétkontrolowanych (281) (85:40%) (prss
Przychody z tytutu odsetek 36151 (4,00%) 37 669
Koszty z tytutu odsetek (17 244) 26,50% (13 632)
Koszty osobowe (575) (5,90%) (611)
Pozostate koszty operacyjne (2 066) (23,70%) (2 708)
Koszty wyceny programu motywacyjnego (3 022) (17,30%) (3 656)
Udziat w zysku/stracie jednostek wspétkon- 3669 (47,30%) 6962
trolowanych
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 12 928 108,90% (6 188)
Pozostale przychody finansowe 5 560 10 592,30% 52
Pozostate koszty finansowe (3 889) 49,90% (2 595)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 14 599 (267,20%) (8731)
Podatek dochodowy (6189) 476,80% (1073)
Strata (zysk) netto 8410 (185,80%) (9 804)
Suma dochodéw catkowitych 8410 (185,80%) (9 804)
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——LCAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

Wyjasnienie kluczowych pozycji ze sprawozdania z zyskéw lub strat i catkowitych dochodéw za okres od 1 stycznia

2016'r. do 31 grudnia 2016 r. oraz poréwnanie wynikéw finansowych za 12 miesigcy zakoriczonych 31 grudnia 2016

r. z tym samym okresem 2015 r.

Przychody z tytufu dywidend

W dniu 13 i 14 grudnia 2016r. wplynely do Spétki
dywidendy od Spolek zaleinych: Nerida Investments
Sp. z 0.0, Marcel Investments Sp. z 0.0, Orland
Investments Sp. z 0.0., Sagitta Investments Sp. z 0.0,
oraz Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0. w lacznej kwocie
2 107 tys. PLN.

Nastepnie w dniu 14 grudnia 2016 r. CP Retail B.V objeta
100% certyfikatéw nowoutworzonego funduszu REIA FIZ
AN Il w zamian za aport w postaci udzialéw w spétkach
Nerida Investments Sp. z o.0., Marcel Investments
Sp. z 0.0. , Orland Investments Sp. z o0.0. , Sagitta
Investments Sp. z 0.0. , CP Retail (,SPV1”) Sp. z 0.0,
Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0.

2Zyskifstraty ze sprzedazy udziafow

Zmiany na tej pozycji wynikajg ze straty na sprzedazy
Spotek zaleinych.

Dnia 25 kwietnia 2016 r. Capital Park S.A. zbyta wszystkie
posiadane udziaty w spétce Sapia Investments Sp. z 0.0.
Spétka ta byla komandytariuszem Sapia Investments
Sp. z 0.0. Sp. komandytowa, ktdra jest wiascicielem
nieruchomosci mieszkaniowej w Warszawie przy ulicy
Smialej.

Dnia 1 sierpnia 2016 r. Capital Park S.A. zbyta wszystkie
posiadane udzialy w spdtce Zoe Investments Sp. z 0.0,
ktora jest nieruchomosci  potozonej
w Warszawie przy ulicy Leszno.

wtascicielem

Odpisy aktualizujgce warto$é udziatéw w jednostkach
zaleznych i wspétkontrolowanych

W wyniku przeprowadzonych na dzier 31 grudnia 2016
r. testéw na utrate wartosci w spétkach zaleinych:

e utworzono odpisy na kwote 6 811 ty$ PLN,
e rozwigzano odpisy na kwote 9 770 tys PLN.

Odpisy aktualizujgce sa wynikiem dostosowania
do biezgcej sytuacji finansowej oraz uwzglednienia
pogorszonych prognoz co do mozliwosci zrealizowania
planéw biznesowych przez niektére spotki zalezne.

Koszty z tytufu odsetek

Wzrost na tej pozycji wynika z nowo wyemitowanych
obligacji.

Dnia 22 kwietnia 2016 r. Spotka wyemitowata nowe
obligacje serii H.

Dnia 3 czerwca 2016 r. Spotka wyemitowata nowe
obligacje serii l.

Wiecej Informacji na temat Nowowyemitowanych
Obligacji znajduje sie w Sprawozdaniu Finansowym.

Udzial w zysku/stracie jednostek wspdfkontrolowa-
nych

Spatka prezentuje udzialy we wspdlnych przedsigwzie-
ciach, wyceniane metoda praw wiasnosci.

Na wartos¢ bilansowa tych wspélnych przedsiewziec
skltadajg sie wartos$é udziatéw w tych jednostkach,
jak réwniez udzielone tym podmiotom poizyczki wraz
z naliczonymi odsetkami z uwzglednieniem skutkéw
wyceny bilansowej.

Pozostate przychody finansowe

W pozycji tej spdtka wykazuje przychody z tytutu
prowizji za tytutu
poreczen kredytéw bankowych w spétkach zaleznych,
nadwyzka dodatnich réinic kursowych, oraz Zyski
ze zbycia inwestycji finansowych.

pozyskiwanie finansowania, z

Wzrost na tej pozycji wynika przede wszystkim
z poyostalzchpryzchodow inwestzczjnzch, na ktore
sktadaja sie przychody z tytutu prowizji za pozyskanie
finansowania w kwocie 3097 tys PLN oraz prowizji
z tytutu poreczenia kredytéw bankowych w spdtkach

zaleznych w kwocie 1 883 tys. PLN.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAEALNOSCI SPOLKI AKCYINEJ CAPITAL PARK ZA ROK 2016 1




TP DAPITAL PARK—

3.3

(w tys. PLN)

WYBRANE DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane ze sprawozdania z przeptywdéw pienigeznych Spotki Capital Park za okres

od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 .

2015

2016 Zmiana
$rodki pienieine na poczatek okresu 11031 123191 (112 160)
Przeplywy pienigine z dziatalnosci operacyjnej - (8 695) (20 574) 11 880
Przeplywy pienigzne netto z dziatalnoscl inwestycyjnej 93 570 (66 276) (27 293)
E;zeay\:fy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (9 738) (25 309) 15571
Srodki pieniezne na koniec okresu 86 168 11031 75137

Najwieksze pozycje wydatkow w dziatalnosci inwestycyj-
nej stanowig udzielone poiyczki wewngtrzgrupowe,
jednoczesdnie czes$é pozyczek jest sptacana co ma swoje
odzwirciedlenie w postaci wplywéw w dziatalnosci
inwestycyjnej.

Dziatalno$¢ finansowa to gléwnie wykupione obligacje
oraz zaptacone odsetki od finansowania, jak réwniez
wptywy z tytutu kredytéw i emisji obligacji.

Wiecej informacji na temat wplywow i wydatkow Spotki
znajduje sie w Sprawozdaniu z Przeptywéw Pienieznych.

34 PREZENTACJIA  ROZNIC POMIEDZY  OSIAGNIETYMI WYNIKAMI FINANSOWYMI
A OPUBLIKOWANYMI PROGNOZAMI
Spdtka nie publikowata prognoz na 2016 1.
4 WSKAZNIKI FINANSOWE
WSKAZNIKI PEYNNOSCI SPOLKI
WSI(VAZ'Vli\JVIVKI Pt‘;N(\}(;f;CI SPbLI(I 31.12.2016 31.12.2015
Wskaznik biezacy 157 0,9
Wskaznik natychmiastowy 0,5 0,6

WskaZznik bieigcy (aktywa obrotowe/zobowigzania
krétkoterminowe) — Wzrost wskaznika w poréwnaniu

do roku poprzedniego wynika ze zmniejszenia
zobowigzan  krétkoterminowych, co z  kolei
spowodowane jest zmiang struktury zadfuienia
z krétkoterminowego na dfugoterminowe.

Wskaznik  natychmiastowy  ($rodki  pienieine/

zobowigzania krétkoterminowe).
Wskaznik w okresie sprawozdawczym nie ulegt istotnym
zmianom.

Spétka na biezgco monitoruje ryzyko braku funduszy

przy pomocy narzedzia okresowego planowania
plynnosci.  Narzedzie to  uwzglednia  terminy
wymagalnoici/zapadalnoéci  zardwno inwestycji  jak

i aktywow finansowych oraz prognozowane przeptywy
pieniezne z dziatalnosci operacyjnej.

Celem Spotki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy
ciggtoscia finansowania dziatalnosci  inwestycyjnej
aterminowa splata zadluzenia poprzez pozyskiwanie
irédet takich jak kredyty

réznych finansowania,

bankowe, obligacje.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI SPOEKI AKCYINEJ CAPITAL PARK ZA ROK 2016

12




T DAPITAL PARK—
WSKAZNIKI ZADEUZENIA SPOLKI

WSKAZNIKI ZADLUZENIA SPOLKI

Wskaznik zadtuzenia netto

{w tys. PLN)

Wskaznik ogdlnego zadiuzenia

31.12.2016 31.12.2015
15,70% 20,00%
22,50%

23,04%

Wskaznik zadtuienia netto (zadiuzenie

tj. oprocentowane kredyty i pozyczki pomniejszone
o §rodki pieniezne/aktywa razem) — Wzrost wskainika

netto,

wynika ze wzrostu zadiuzenia z tytutu finansowania
bankowego projektéw budowlanych prowadzonych
w 2016 r. — Spadek wskaZnika wynika ze sptaty kredytu.

Wskaznik zadluzenia (zobowiqzania ogdtem/aktywa
ogdtem) — Wzrost wskaznika
wzrostem zadfuzenia w stosunku do aktywéw Grupy.

spowodowane jest

5 OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

W ocenie Zarzadu obecna i przewidywana sytuacja
finansowa Grupy jest stabilna i nie wskazuje na istnienie
zagrozen w zarzgdzaniu zasobami finansowymi, innych
niz ryzyka opisane w dalszej czedci Sprawozdania

Zarzadu. Na dzien sporzadzenia sprawozdania finanso-
wego nie odnotowano zdarzen negatywnie wplywaja-
cych na dalszg dziatalnos¢ Grupy.

6 OCENA MOZLIWOSCI REALIZACII ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Obecnie wiekszoé¢ dziatalnosci
Kapitatowej CAPITAL PARK prowadzona jest bezposred-

operacyjnej Grupy
nio przez podmioty zalezne i wspétkontrolowane przez
Spotke dominujaca. Kluczowym zatozeniem finansowa-
nia Grupy jest pozyskiwanie finansowania bankowego
w ramach spétek celowych realizujacych osobne
projekty inwestycyjne. Taka strategia umozliwia Grupie

ograniczenie wptywu ryzyka na inne projekty,
a jednoczesnie niweluje ogdlne ryzyko zwigzane
z dziatalnosciy gospodarczg Grupy w  zwigzku

z potencjalnymi ryzykami dotyczacymi pojedynczej
inwestycji.

ArtN

W 2017 r. wybrany zostanie generalny wykonawca
robot budowlanych inwestycji  ArtN.
przewiduje sig, takze ze w roku 2017 zostanie pozyskane

Dodatkowo

finansowanie niezbedne do realizacji tego projektu oraz
ruszy budowa inwestycji. Proces inwestycyjny obejmie
negocjacje z budowlanymi, a nastepnie
opracowanie projektu wykonawczego obiektu.

firmami

Celem Grupy jest zapewnienie wystarczajacych srodkéw
pienieznych oraz gotowych do wykorzystania kredytow
bankowych. Grupa stara sie wypracowaé sytuacje,
dzigki ktdrej ma dostep do finansowania na najlepszych
mozliwych do uzyskania w danej chwili warunkach.
Zarzad uwaia, ze Grupa posiada korzystng sytuacje dla
pozyskiwania finansowania w przysztosci na potrzeby
realizacji planowanych projektéw inwestycyjnych.
Dobra reputacja na rynku poparta udowodnionymi
osiggnigciami umozliwia Grupie dostep do duzej liczby
instytucji finansowych oraz zdywersyfikowanych Zréodet
finansowania.

7 ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC SPOLKI | GRUPY

W 2016 roku spotki z Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK
zaréwno kontynuowaty dziatalnosé¢ rozpoczetg w latach

poprzednich jak i realizowaly nowo rozpoczgte projekty
inwestycyjne.
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(w tys. PLN)

7.1 PROJEKTY INWESTYCYJNE ZAKONCZONE W 2016 ROKU

Eurocentrum Office Complex — etap Il (budynek
Delta) — inwestycja biurowa zlokalizowana
w Warszawie w Al. Jerozolimskich 124/136, ktorej
inwestorem jest Dakota Investments Sp. z o. o,
podmiot zalezny od Spdtki. Drugi etap inwestycji
to 15-kondygnacyjny budynek, ktéry ma ponad
27 tys. m? powierzchni najmu. Pierwsze prace
budowlane ruszyly we wrzesniu 2014r,

Generalnym wykonawecg inwestycji jest firma
Erbud S.A. Inwestycja zostata oddana do uzytkowania
w lutym 2016 roku.

Topos w Krakowie — kameralny budynek biurowy
o powierzchni 0,6 tys. m? w centrum miasta.
W lutym 2016 uzyskano pozwolenie na uzytkowanie
dla tego obiektu.

7.2 PROJEKTY INWESTYCYIJNE W TRAKCIE REALIZACII

Na dzien 31 grudnia 2016 r. nastepujace projekty
Grupy znajdowaly sie w fazie realizacji:

Neptun House - to unikalny projekt w centrum
Gdarniska, o powierzchni 7 tys. m? zaadaptowany przez
hotel na pietrach oraz obiekty handlowe na parterze.

Projekt zaktada zachowanie ogdlnodostepnego kina
studyjnego  prowadzonego  przy  wspdtpracy
z Pomorska Fundacjg Filmowa. Zgodnie z planem
projekt bedzie ukonczony w pierwszym kwartale
2018r.

7.3 INFORMACIE O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH SPOEKI | GRUPY

Podpisanie umowy JV

W dniu 3 lutego 2016 r. spdtka CP Retail B.V. z siedziba
w Holandii, podmiot zalezny od Capital Park S.A.
podpisata umowe joint-venture z Galaxy Real Estate
Sp. z 0.0. podmiotem z grupy Akron. Przedmiotem
umowy jest nabycie w przyszlodci udziatéw w spétce
SO SPV 50 sp. z 0.0., ktéra jest wiascicielem nierucho-
moéci potozone] w Swarzedzu, gdzie zlokalizowane
jest centrum handlowe ETC Swarzedz. Strony umowy
zamierzaja wspdlnie przeprowadzi¢ przebudowe,
rekomercjalizacje a nastgpnie wspdlnie zarzadzac
wymienionym obiektem handlowym. W dniu 7 lipca
podpisano umowe ostateczng.

Na dzien publikacji Spétka posiada 60% udziatow.

Zmiana struktury REIA FIZ | - dostosowanie do nowe-
lizacji ustawy

W dniu 27.12.2016 w zwigzku z uchwalong dnia
15.11.2016 r. nowelizacja ustawy o podatku
dochodowym od oséb prawnych struktura REIA FIZ

AN zostata przeksztalcona w ten sposdb, iz REIA FIZ
AN nie posiada juz bezposrednio udziatéw w
luksemburskich SCSP. Fundusz kontroluje obecnie
Spotki SCSP (posiadajace szesc spotek
komandytowych SPV) poprzez wniesiong do niego
nowoutworzong spotke z ograniczong odpowiedzial-
noécig. Natomiast w najblizszych miesigcach spotki
SCSP zostang catkowicie wyjete spod struktury
portfela REIA FIZ AN.

Utworzenie REIA FIZ I

W dniu 14.12.2016 spdétki Nerida Investments
Sp. z o. o, Marcel Investments Sp. z o. o,
Orland Investments Sp. z 0.0., Sagitta Investments
Sp.zo.0.,

CP Retail (,SPV1") Sp. z 0.0., Capital Park Raclawicka
Sp. z 0.0. w zwigzku z zamiarem sprzedazy przez CP
Retail BV na rynku wtérnym poza obrotem
zorganizowanym maksymalnie 140 111 sztuk

certyfikatow inwestycyjnych serii B Funduszu zostaly
whniesione do REIA FIZ AN 11, ktéry na dzieri 31.12.2016
nalezat w 100% do Cp Retail B.V.

8 ZNACZACE UMOWY ZAWARTE PRZEZ SPOLKE W 2016 ROKU

8.1 UMOWY ZAWARTE Z AKCJONARIUSZAMI

Grupa Kapitatowa Capital Park nie posiada zadnych informacji na temat znaczacych dla jej dziatalnodci umow

zawartych w 2016r. z akcjonariuszami.
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8.2 UMOWY UBEZPIECZENIA SPOLKI

(w tys. PLN)

Przedmiot ubezpieczenia

Ubezpieczony

Ubezpieczyciel

Suma ubezpieczenia

[tys. PLN]
. Generali Towarzystwo
Sp.z0.0.
Majgtkowe CP Management Sp.z0.0 Ubezpleezeri SA. 1554727
Generali Towarzystwo
Sp.zo0.0. , 1
Utraty zysku CP Management Sp.zo0. 0 T 53 836
a o Sopackie Towarzy‘;th\.;;d“_m
Odpowiedzialnosci cywilnej  CP Management Sp. z 0. 0. Ubezpieczen Ergo He- 30 000
. stia S.A. )
Tclechmczne - sprzet elektro-. P ManagamMant 5. 7.6. o, Generz.!h Tox:varzystwo 7 050
niczny oraz oprogramowanie Ubezpieczen S.A.
Odpowiedzialnosci cywilnej
zawodowej - prowadzenie CP Management Sp. z 0. 0. Powsz.echny' Zaiklad 2 000
. Ubezpieczen S.A.
ksiag rachunkowych
Odpowiedzialnosci cywilnej - Sapocide Tawarzystu
teren kompleksu parkowo - ; y
; ; Hazel Investments Sp.z 0. 0.  Ubezpieczen Ergo He- 2000
rekreacyjnego wokot Royal ; .
o, stia S.A.
Wilanéw
Miajtiows - suank-a wspl- Sopockie Towarzystwo
naczkowa na terenie kom- . ,
. Hazel Investments Sp.z 0.0.  Ubezpieczen Ergo He- 50
pleksu parkowo - rekreacyj- SEEES.A
nego wokot Royal Wilanéw o L
N T Sopockie Towarzystwo
Qrpowiedzialnosg cywline] - Hazel Investments Sp.zo0.0.  Ubezpieczen Ergo He- 2 000
Royal Snow Park .
stia S.A.
o AlG Europe Limited Sp.
Prospekt emisyjny z dn. . ;
14.11.2013 1. Capital Park S.A. z 0.0. Oddziat 50 000
w Polsce
AlG Europe Limited Sp.
D&O Capital Park S.A. 7 0.0. Oddziat 100 000
w Polsce -
Razem 1896 663

8.3 UMOWY KREDYTOW | POZYCZEK
Umowa kredytu Bank of China

W dniu 22 wrzesnia 2016 r. Dakota Investments Sp. z 0. o.
podpisata umowe kredytows z Bank of China (Luxembourg)
S.A. Oddziat w Polsce w kwocie 124429,5 tys. EUR w celu
refinansowania kredytu udzielonego spdtce przez Bank Polska
Kasa Opieki S.A., udzielonego na refinansowanie ceny zakupu
nieruchomosci (projekt Alfa) oraz finansowania budowy
Eurocentrum Faza 1 i 2 (projekt Beta Gamma i Delta).
Refinansowanie kredytu udzielonego przez Bank Polska Kasa
Opieki S.A. nastapito w dniu 3 paZdziernika 2016 .

Umowa kredytowa z Bankiem Ochrony Srodowiska

W dniu 16 marca 2015 roku spdtka Capital Park Gdarisk
Sp. z 0.0. podpisata z bankiem Bank Ochrony Srodowiska S.A.
umowe kredytu nieodnawialnego (budowlanego) na kwote
49 650 tys. PLN oraz umowe kredytu odnawialnego (na VAT)
na kwote 1430 tys. PLN z przeznaczeniem na realizacje
inwestycji Neptun House w Gdarisku. Zgodnie z umowa,
kredyt nieodnawialny ma zostac¢ sptacony do 30 listopada
2031 r. natomiast kredyt odnawialny do 31 marca 2017 r.
Oprocentowanie kredytéw zostato ustalone w oparciu
0 WIBOR 3M plus maria Banku.
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W dniu 5 wrzeénia 2016 r. zostat podpisany aneks nr 1
do umowy kredytu nieodnawialnego, zgodnie z ktdrym okres
dostepnosci kredytu zostal wydtuzony do 31 marca 2018 r,,
a ostateczny termin spfaty kredytu do dnia 31 marca 2033 r.

W dniu 5 wrzesnia 2016 r. zostat takze podpisany aneks nr 1
do kredytu odnawialnego, zgodnie z ktérym zwigkszona
zostata kwota kredytu do 3 000 tys. PLN, okres dostepnoéci
kredytu wydtuzono do 31 marca 2018 r,, a ostateczny termin
sptaty do dnia 30 czerwca 2018 r.

W dniu 30 wrzesnia 2016 r. zostata uruchomiona pierwsza
transza kredytu nieodnawialnego i odnawialnego.

Umowa kredytowa z Hypo Noe Gruppe Bank AG

W dniu 19 grudnia 2016 r. jednostki zalezne od Spofki,
tj. Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0., CP Retail SPV1 Sp.z 0.0,
Marcel Investments Sp. z 0.0,, Nerida Investments Sp.z0.0,,

Orland Investments Sp. z 0.0. oraz Sagitta Investments
Sp. z 0. 0. zawarty z HYPO NOE Gruppe Bank AG z siedzibg
w Austrii umowe kredytowa, na podstawie ktorej Bank
udzielit kredytu inwestycyjnego do maksymalnej kwoty
20838 tys. EUR w celu refinansowania dotychczasowych
zobowigzant  wynikajgcych  z uméw  kredytowych
i leasingowych (spotki  Capital Park Ractawicka Sp. z 0. 0.,
Marcel Investments Sp. z 0. 0., Orland Investments Sp. z 0. 0.,
Nerida Investments Sp. z 0. 0.) oraz refinansowania zakupu
nieruchomoséci (CP Retail SPV1 Sp. z 0.0., Sagitta Investments
Sp.zo0.0.).

Zrefinansowane kredyty i leasingi zostaly opisane ponizej.
Oprocentowanie kredytu udzielonego przez HYPO NOE

{w tys. PLN)

Gruppe Bank AG zostalo ustalone w oparciu o wskaZnik
EURIBOR 6M plus marza Banku. Okres trwania umowy
wynosi 5 lat. Strony zawarly takze umowe zabezpieczajaca
stope procentowa na okres 5 lat. Na dzier 31 grudnia 2016 1.
saldo zadtuzenia wyniosto 20 838 tys. EUR.

Ponizej wymienione kredyty zostaly sptacone przez spotki, a
nastepnie zrefinansowane z kredytu udzielonego przez HYPO
NOE Gruppe Bank AG:

1. Capital Park Raclawicka Sp. z o0.0. — kredyt
udzielony przez BGZ BNP Paribas SA, zawarty
w dniu 28 czerwca 2013 r. Kredyt zostat sptacony
wdniu 17 listopada 2016 .

2. Marcel Investments Sp. z 0.0. — leasing udzielony
przez mLeasing Sp. zo.0., zawarty w dniu 1 czerwca
2011 r. Leasing zostat sptacony w dniu 30 listopada
2016r.

3. Nerida Investments Sp. z 0.0. — leasing udzielony
przez Raiffeisen-Leasing Polska SA, zawarty w dniu
26 lipca 2013 r. Leasing sptacony w dniu
31 pazdziernika 2016 .

4.  Orland Investments Sp. z 0.0. — leasing udzielony
przez BGZ BNP Paribas SA, zawarty w dniu
31 sierpnia 2010 r. Leasing zostat splacony w dniu
2 grudnia 2016 1.

8.4 OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE,
MAJACYCH ZNACZACY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

W roku 2016 nie zanotowano znaczacych czynnikdw o nietypowym charakterze, ktére mogltyby mie¢ wplyw na

osiggniete wyniki finansowe,

8.5 OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI SPOEKI CAPITAL

PARK

Dziatalnos¢ Spaétki nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci i cyklicznosci.

9 OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ EMITENTA WPLYWOW Z EMISJI AKCJI DO

CHWILI SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA Z DZIALALNOSCI

Nie dotyczy
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10 INFORMACJA O WYEMITOWANYCH W 2016 ROKU DLUZNYCH PAPIERACH

WARTOSCIOWYCH

Obligacje serii H notowane na rynku Catalyst

Dnia 22 kwietnia 2016 r. Spdtka Capital Park S. A.
wyemitowata 92 000 sztuk trzyletnich niezabezpie-
czonych  obligacji na  okaziciela serii H
o wartosci nominalnej 100 PLN kaida, o fjcznej
wartosci 9 200 tys. PLN z terminem wykupu
przypadajgcym 15 kwietnia 2019 r. Oprocentowanie
obligacji wynosi WIBOR 3M powiekszony o marze
4,8 % i jest wyptacane w cyklach kwartalnych. Celem
emisji byto pozyskanie finansowania projektu  Nep-
tun House w Gdarisku oraz Centrum handlowego ETC
w Swarzedzu.

Dnia 3 czerwca 2016 r. Spotka Capital Park S. A.
wyemitowata 58 000 sztuk trzyletnich niezabezpie-
czonych  obligacji na  okaziciela  serii |
o wartosci nominalnej 100 PLN kazda, o igcznej
wartosci 5 800 tys. PLN z terminem wykupu przypada-
jgcym 15 kwietnia 2019 r. Oprocentowanie obligacji
wynosi  WIBOR 3M powigkszony o marze
4,8 % i jest wyplacane w cyklach kwartalnych.
Celem emisji byto pozyskanie finansowania na biezgca
dziatal-nos¢ Grupy.

17 sierpnia 2016 r. Zarzad Krajowego Depozytu
dokonat asymilacji 92 000 sztuk obligacji na okaziciela
serii H z 58 000 obligacji na okaziciela serii I.

Wiece] informacji o Zobowigzaniach z tytuiu
wyemitowanych obligacji w Sprawozdaniu Finanso-
wym,

11 INFORMACIJA O UDZIELONYCH W 2016 ROKU POZYCZKACH

W 2016 r. Spotka nie udzielata pozyczek podmiotom
spoza Grupy Kapitafowej.

Udzielone pozyczki prezentowane w Sprawozdaniu
z sytuacji Finansowej oraz w Sprawozdaniu

z Przeptywéw Pienieznych dotyczg wsparcia finanso-
wego wspdlnych przedsiewziec (Patron Wilanéw oraz
Oberhasuen), zgodnie z zawartymi umowamiJV.

Wiecej informacji o udzielonych pozyczkach Spra-
wozdaniu Finansowym.

12 INFORMACIJA O UDZIELONYCH | OTRZYMANYCH W 2016 ROKU PORECZENIACH

| GWARANCJACH

Wartosci otrzymanych kaucji przez Grupe, obowiazujacych na dzieri 31 grudnia 2016 r. i 31 grudnia 2015 r.

- 31.12.2016 31.12.2b15 7
Kaucje od najemcow 9161 6 635

Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcdw

2 460 1267

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOEKI AKCYINEJ CAPITAL PARK ZA ROK 2016 17



TP DAPITAL PARK—

{w tys. PLN)

W ponizszej tabeli przedstawione zostaly istotne gwarancje bankowe otrzymane przez Grupg i obowigzujace na

dzieri sporzgdzenia niniejszego sprawozdania:

Gwarant Wartosé Tytut Termin waznosci
w tys. PLN
gwarancja nalezytego wykoﬁania przez
Erbud S.A. zobowigzan pieniginych
i niepienigznych wynikajacych z umow
Alior Bank S.A. 4 985 PSR kel y‘ N 7 . 03.03.2019r
o generalne wykonawstwo inwestycji Royal Wila-
néw z dn. 18 czerwca 2013 r. wystawiona dla
spdtki Hazel Investments Sp. z 0.0.
— oo kwota kwota poreczenia Rodzaj sanaiiliadd
pereey RRIREY poreczenia w tys. PLN zabezpieczenia B
CPS.A. Diamante Invest- 28 886 PLN 28 886 PLN poreczenie sptaty Spétka spetnita umowne warunki
ments kredytu inwesty- zwolnienia poreczenia. W grudniu
Sp. z0.0. cyjnego 2016 r. Bank wyrazit zgode na
ikredytuvat  zwolnienie zabezpieczenia kre-
dytu w postaci poreczenia CP SA.
Stosowny aneks do umowy kre-
dytowej zostat podpisany
B w dniu 17 stycznia 2017 r.
CPS.A. Hazel wsparcie gdy w  Poreczenie obowigzuje 2 lata po
Investments ciggu zakoriczeniu projektu i co naj-
Sp. z0.0. 2 lat po zakoricze- mniej 6 miesiecy od dnia osig-

Ponadto Capital Park S.A. zobowigzata sie wobec
Banku Ochrony Srodowiska, tj. banku
finansujacego budowe inwestycji Neptun House
w Gdarisku, do wsparcia projektu, w przypadku
wystapienia braku $rodkéw w spélce celowej
realizujacej inwestycje (Capital Park Gdarisk

gniecia wskaznika DSCR
na poziomie minimum 1,05

niu budowy
DSCR < 1,05

Sp. z 0. 0.) pozwalajacych na obstuge raty
kapitatowo - odsetkowej w terminie jej wymagal-
nosci. Umowa wsparcia obowigzuje do czasu
przedtozenia  zatwierdzonego  sprawozdania
finansowego za 2015 r.

13 INFORMACIE O ISTOTNYCH TRANSAKCIACH POMIEDZY JEDNOSTKAMI

POWIAZANYMI ZAWARTYCH W 2016 ROKU NA WARUNKACH INNYCH NIZ

RYNKOWE

W 2016 roku nie wystapily transakcje pomiedzy jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

14 SPORY SADOWE

Na dzied 31 grudnia 2016 r. Spétka lub jednostki od niej
zalezne nie byly jednego pojedynczego
postepowania ani lub wigcej postepowari
toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji

strong
dwdch

publicznej, dotyczacych zobowigzari albo wierzytelnosci
Spotki lub jednostek od niej zaleznych, ktérego lub
ktérych wartoéé¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow
wtasnych Spétki.

15 ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU 31 GRUDNIA 2016 ROKU

Istotne zdarzenia po dniu 31 grudnia 2016 r. opisane sg w Sprawozdaniu Finansowym Capital Park za 2016 r. w Nocie

nr 34 do sprawozdania.
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16 CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Podejicie Spotki | Grupy do zarzadzania ryzykiem jest
odzwierciedleniem stosowanego modelu biznesowego
oraz bazuje na doswiadczeniach i wiedzy zaangazowa-
nego zespolu menedzerskiego. Wszelkie decyzje
inwestycyjne oraz postepy prac nad projektami s3
omawiane na cyklicznych spotkaniach Zarzadu.
Nizej opisane obszary ryzyka oraz skutecznosc zarzgdza-
nia nimi podlegaja réwniez statej weryfikacji przez Dziat
Kontroli Wewnetrznej oraz Komitet Audytu. Decyzje
inwestycyjne mogace nies¢ potencjalnie wyzsze ryzyko
lub zwigzane z zaangazowaniem znacznych nakfaddw,
podlegajg tez weryfikacji Komitetu Inwestycyjnego.
Z uwagi na to, 7e Spétka Capital Park S.A., jako jednostka
dominujgca w Grupie Kapitalowej CAPITAL PARK,
realizuje swoje zadania giéwnie poprzez dziatalnosc
podmiotéw zaleinych, ponizej przedstawione zostaty
kluczowe czynniki ryzyka, ktére zdaniem Zarzadu majg

najwiekszy wptyw na dziatalnodc Grupy.

16.1 ZEWNETRZNE CZYNNIKI RYZYKA

CZYNNIKI RYZYKA WPLYW

(w tys. PLN)

Oméwione ponizej ryzyka nie stanowig kompletnej ani
wyczerpujacej listy i w konsekwencji nie mogag byt
traktowane jako jedyne ryzyka, na ktére narazona jest
Grupa. Petna lista czynnikdw ryzyka, ktére Grupa
aktualnie uwaza za istotne, zostata przedstawiona
w prospekcie emisyjnym podstawowym dotyczagcym
publicznego programu emisji obligacji w facznej wartoéci
100 min PLN, zatwierdzonym prze Komisje Nadzoru
Finansowego w dniu 24 2014 r,
opublikowanym na stronie internetowej Spotki.

listopada

DZIALANIA OGRANICZAJACE RYZYKO

RYZYKO ZMIENNEJ SYTUACII MAKROEKONOMICZNE)

e Pogorszenie ogdlnych warun- @ Spadek wartosci rynkowej nieruchomo- ® Odpowiedni dobér nieruchomosci wchodza-

kéw gospodarczych na $wiecie  4ci

oraz w Polsce e Zmniejszenie mozliwosci sprzedaiy nie-
ruchomoéci prowadzacy do utraty plyn- ® Podnoszenie wartosci nieruchomoéci po-

e Pogorszenie koniunktury na

rynku nieruchomoéci i nosci

cych w skiad portfela. Staranna analiza loka-
lizacji i jakosci nieruchomosci

przez systematyczne remonty i moderniza-

w branzy deweloperskiej ® Upadtos¢ najemcow prowadzaca do po- cie,

e Cyklicznosé rynku nieruchomo-  gorszenia ptynnosci

sci e Spadek czynszéw uzyskiwanych z najmu

e Pogorszenie sytuacji w branzy  nieruchomosci

finansowej e Mniejsza dostepnosé kredytow
e Zmiany w polskim systemie fi- e Mniejszy popyt lub catkowity brak po-
pytu na nowe emisje obligacji

nansowym — postepujaca de-
regulacja OFE

e Wyisze koszty finansowania

e Dobdr najemcow o stabilnej sytuacji finan-
sowej i silnym brandzie. Zawieranie umoéw z
najemcami sieciowymi i renomowanymi in-
stytucjami

® Wykorzystywanie zréznicowanych rodzajéw
finansowania dtuznego

o Dywersyfikacja Zrodet finansowania i utrzy-
mywanie dobrych relacji z wiodgcymi insty-
tucjami finansowymi

e Rozbudowa przychoddw o element dywi-
dendowy i zarzgdzanie nieruchomosciami

RYZYKO KURSOWE

e Wahania kursow walut, e Mniejsze wplywy ze sprzedazy nierucho-@ Stosowanie naturalnego hedgingu poprzez

w szczegdlnosci EUR/PLN, mosci wyrazone w PLN

e Mniejsze przychody z najmu
e Spadek kursu EUR/PLN prowadzi z kolei
do spadku wycen bilansowych nierucho-

mosci

dostosowanie waluty najmu do waluty kre-
dytu. Ze wzgledu jednak na fakt, ze walutg
hazowg wyceny nieruchomosci jest EUR a
hedging bilansowy jest niepeiny, Grupa ma i
bedzie miata profil ,eksportera”. Catkowite
wyeliminowanie ryzyka kursowego jest nie-
mozliwe

® Stosowanie w ograniczonym zakresie do-
stepnych na rynku instrumentéw pochod-
nych
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RYZYKO STOP PROCENTOWYCH

e \Wzrost stop procentowych @ Wzrost kosztow obstugi diugu spowodo-@ Stosowanie diugoterminowej strategii zarza-
e Spadek stép procentowych wany wzrostem stdp procentowych dzania aktywami generujacymi dochéd
e Wzrost stop kapitalizacji (czyli spadek e Ciggte monitorowanie rynku nieruchomosci
wartoéci nieruchomosci bedacych w po-  oraz sytuacji gospodarczej i odpowiednie
siadaniu Grupy). Stopy kapitalizacjisgw  dostosowywanie przyjetej strategii
duzym stopniu skorelowane z tzw. sto- e Wykorzystywanie transakcji zamiany stép
pami wolnymi od ryzyka i moga rosna¢  procentowych (swapy). Transakcje te nie

wraz ze wzrostem stop procentowych pokrywaja jednak 100% ekspozycji. Stopien
e Odwrotna sytuacja: spadek stop kapita-  pokrycia ekspozycji jest kompromisem po-
lizacji w wyniku spadku stdp procento- miedzy mniejszym ryzykiem a wyzszym kosz-

wych powodujacy wzrost cen nierucho-  tem
mosci, ktére Grupa chce nabywac

RYZYKO KONKURENCII

e Dziatania firm konkurencyj-  © Spadek czynszdw | cen sprzedazy nieru- ® Staranny dobdr nieruchomosci oraz wyko-

nych chomosci rzystanie mozliwo$ci zwigzanych z , distres-
e Dziatania lokalnych inwesto- @ Wozrost poziomu pustostanéw sed assets”
row indywidualnych ® Wazrost cen i kosztéw zakupu nierucho- ® Wykorzystanie doswiadczenia w realizacji
modci projektdw i znajomosci rynku do realizacji

e Utrudnienie i wydtuzenie procesu inwe- unikalnych projektéw

stycyjnego e Wykorzystanie potencjatu finansowego i or-
ganizacyjnego Grupy

17 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST

SPOLKA

17.1 STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEI

Na dzieri 31 grudnia 2016 r. w sktad Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK wchodzito 51 podmiotéw, w tym spétka Capital
Park S.A. jako jednostka dominujgca, oraz 50 spdtek celowych. Funkcje jednostki zarzadzajacej nieruchomosciami
i projektami Grupy petni spétka CP Management Sp. z 0.0.

Ponizej przedstawiono schemat struktury Grupy Kapitatowej na dzieri 31 grudnia 2016 .
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Objasnienia:

1P Retail B.V, posiada 16% certyfikatéw inwestycyinych Real Estate Income Assets FIZ AN (,REIA FIZ AN”). Na dzieri publikacji sprawozdania Grupa
sprawuje kontrolg nad REIA FIZ AN. Fudusz REIA FIZ AN posioda udziaty w SO SPV 106 Sp. z o.0. (bedqcej udziatowcem CP Property SCSP 1-4),
CP Property 5. & r.l. oraz CP Property Sp. Z 0.0.. CP Property Sp. z 0.0. jest komplementariuszem spotek celowych SPV, a CP Property SCSp 1-4 5q koman-
dytariuszami spétek celowych SPV. Grupa posrednio poprzez posiadane certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN uczestniczy w zysku lub stracie spotki w
16%. Na Date Prospektu Grupa sprawuje kontrole nad REIA FIZ AN i jego spotkami celowymi.

2 CP Management Sp. z 0.0. posiada 667 udziatéw (25%) w spdice DT-SPV 12 5p. z 0.0., a Vera Investments — Bis Sp. Z 0.0. — 1 973 udzialy (75%).

3 ArtN Sp. z 0.0. jest fundatorem w Fundacji Otwartego Muzeum Dawnej Fabryki Norblina.

4 pozostate 50% udziatéw w Patron Wilanow S. @ r.l., celowej spice joint venture, posiada Real Management S.A. Patron Wilanow S. a r.l. posiada 100%
udziatéw w Rezydencje Pafacowa Sp. z 0.0. jak i w RM1 5p. z 0.0.

Spétka zalezna od Patron Willanow S. @ r.l. Grupa posiada posrednio 50% udzialow w kapitale oraz 64% udziat w zysku tej spotki.

17.2 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST SPOLKA
Podpisanie umowy JV sp.z0.0., ktdra jest wiascicielem nieruchomosci
potoionej w Swarzedzu, gdzie zlokalizowane jest

W dniu 3 lutego 2016 r. spotka CP Retail B.V. z siedzibg
w Holandii, podmiot zalezny od Capital Park S.A. podpi-
sata umowe joint-venture z Galaxy Real Estate Sp.z 0. 0.
podmiotem z grupy Akron. Przedmiotem umowy jest
nabycie w przysztosci 60% udziatéw w spdice SO SPV 50

centrum handlowe ETC Swarzedz. Strony umowy
zamierzajg  wspdlnie  przeprowadzi¢  przebudowe,
rekomercjalizacje a nastepnie wspdlnie
wymienionym obiektem handlowym. W dniu 7 lipca
podpisano umowe ostateczng.

zarzadzaé

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI AKCYJNE] CAPITAL PARK ZA ROK 2016 21



PP DAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

18 KIERUNKI | PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIALALNOSCI GOSPODARCZE)

GRUPY

Grupa ma na celu maksymalizacje wartoéci dla akcjona-
riuszy przez skuteczng realizacje plandw biznesowych
zwigzanych z posiadang bazg projektow (w szczegdlnosci
projektéw w Warszawie) oraz przez zakup nowych
projektéw przy wzroscie znaczenia polskiego rynku na
$wiecie i pojawiajacych sig na nim okazji inwestycyjnych,
rowniez w segmentach, wktérych dotychczas nie
inwestowata.

Grupa bedzie dazy¢ do sprzedazy zakoriczonych
projektéw osiggajacych stabilne dochody z ograniczo-
nym potencjatem rozwoju, gdy warunki na rynku beda
sprzyjaly takiej sprzedazy. Moze réwniez zachowac czes¢

udziatéw w projektach, podobnie jak to jest w przypadku
Real Estate Income Assets FIZ AN oraz Real Estate
Income Assets FIZ ANII . Grupa moze by¢ zaangazowana
w zarzgdzanie takimi projektami, czerpigc z tego tytutu
dochody.
Strategia
elementy:
e ukoriczenie z sukcesem realizowanych projektow,
e aktywne zarzadzanie portfelem aktywdw
generujacych dochdd i wzrost wartosci,
e |dentyfikacja nowych projektow inwestycyjnych.

biznesowa Grupy obejmuje nastepujgce

PLANOWANA STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

Grupa na bhieiaco dostosowuje swojg strukture na
potrzeby realizacji przyjetych planéw inwestycyjnych
poprzez zawigzywanie nowych spétek, przeksztatcanie
dotychczasowych albo ich taczenie.

Grupa planuje w najblizszym czasie uprosci¢ strukture
zarzadzanego REIA FIZ AN I, poprzez likwidacje
luksemburskich spotek SCSP oraz Sarl.

19 OSWIADCZENIE O STOSOWANIU ZASAD tADU KORPORACYJNEGO

Zbidr zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Spotka wraz z oméwieniem odstgpstw od zasad fadu korpora-

cyjnego

Zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega
Spotka, zawarty jest w dokumencie ,Dobre Praktyki
Spétek Notowanych na GPW 2016" stanowiacym za-
tacznik do Uchwaly Rady Gieldy nr 26/1413/2015 z
dnia 13 paZdziernika 2015 roku (,Dobre Praktyki Spo-
tek Notowanych na GPW").

W roku obrotowym 2016, Spétka stosowata wszystkie
zasady fadu korporacyjnego zgodnie z dokumentem
Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW, z za-
strzeieniem nastepujacych zasad, ktére nie byty sto-
sowane w Spélce lub tez byty stosowane w ograniczo-
nym zakresie:

1.Z.1.13 co do ohowigzku zamieszczenia na stronie in-
ternetowe] Spétki — informacji na temat stanu stoso-
wania przez Spotke rekomendacji | zasad zawartych w
Dobrych Praktykach Spétek Notowanych na GPW
2016 spdjng z informacjami, ktdre w tym zakresie
spotka powinna przekazaé na podstawie odpowied-
nich przepiséw.

Wyjaénienie: Spétka nie stosuje powyiszej zasady.
Stosownie do Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na
GPW informacja na temat stosowania rekomendacji
zostanie zamieszczona w o$wiadczeniu Spoiki stano-
wigcym czesé raportu rocznego za 2017 r.

1.Z.1.16. co do obowiazku zamieszczenia na stronie in-
ternetowej Spotki - informacji na temat planowanej
transmisji obrad walnego zgromadzenia — nie pdZniej
niz w terminie 7 dni przed datg walnego zgromadze-

nia,
oraz zasada powigzana z powyzsza zasada: IV.Z.2.

Wyjasnienie: Powyzsza zasada nie jest stosowana w
Spotce. Obecnie w Statucie Spotki nie ma zapiséw,
ktére by pozwalaty na udziat akcjonariuszy w walnym
zgromadzeniu przy wykorzystaniu $rodkéw komuni-
kacji elektronicznej. Z uwagi na brzmienie art. 406°
Kodeksu spdtek handlowych, ktéry zezwala na wpro-
wadzenie komunikacji elektronicznej w ramach wal-
nego zgromadzenia tylko w sytuacji, gdy statut to do-
Spdtka  aktualnie  nie  zapewnia
akcjonariuszom udziatu w walnym zgromadzeniu przy

puszcza,

wykorzystaniu érodkéw komunikacji elektronicznej w
czasie rzeczywistym. Ponadto wysokie koszty zapew-
nienia odpowiedniego sprzetu i mozliwosci technicz-
nych, ktére pozwalataby na zrealizowanie zasady sa
niewspotmierne do potencjalnych korzysci wynikajg-
cych dla akcjonariuszy, zwazywszy na strukture akcjo-
nariatu. Spétka realizuje natomiast obowigzek
umieszczenia na stronie internetowej zapisu prze-
biegu obrad walnego zgromadzenia w formie audio
lub wideo, a takie stosuje pozostate reguly dotyczace
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organizacji i przebiegu walnego zgromadzenia. Spétka
przestrzega obowigzujacych w tym zakresie przepi-
sow prawa oraz dazy do realizowania wiasciwej poli-
tyki informacyjnej.

11.2.2. Zasiadanie cztonkéw zarzadu spétki w zarza-
dach lub radach nadzorczych spotek spoza grupy kapi-
tatowej spdtki wymaga zgody rady nadzorczej.

Wyjaénienie: Powyisza zasada nie jest stosowana w
Spétce. Ze wzgledu na brak przepiséw przejsciowych
dotyczacych jej wdrozenia Spotka podejmie starania,
aby zasada ta zostata wdroZzona w odniesieniu do
funkcji cztonkéw zarzadu Spotki w zarzadach lub ra-
dach nadzorczych spdtek spoza grupy kapitatowej
Spatki, ktére rozpoczng sie od 1 stycznia 2017 r. (o ile
sytuacja taka wystapi).

11.Z.8. Przewodniczacy komitetu audytu spefnia kryte-
ria niezaleznosci wskazane w zasadzie I1.2.4.

Wyjaénienie: Powyisza zasada nie jest stosowana w
Spotce. Spotka stosuje natomiast zasade 11.Z.3,, , z
ktéra przynamniej dwdch czlonkéw rady nadzorczej
spetnia kryteria niezaleznosci, o ktérych mowa w za-
sadzie |1.Z.4., a ponadto w skiad komitetu audytu dzia-
tajacego w ramach rady nadzorczej wchodzi nieza-
lezny cztonek rady nadzorczej. Wybdr czionkéw
komitetu audytu, w tym przewodniczgcego komitetu
audytu nastepuje przez rade nadzorczg w drodze
uchwaly podejmowanej bezwzgledng wiekszoscig
glosdw stosownie do postanowien par. 21 ust. 2 Sta-
tutu Spoétki. Obecne regulacje obowigzujace w Spotce
nie przewiduja automatycznej nominacji przewodni-
czacego komitetu audytu dla jednego z jej cztonkéw
spetniajacego kryteria niezaleznosci.

IV.Z.2. w powigzaniu z rekomendacjg IV. R. 2 Jeieli
jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu
spolki, spétka zapewnia powszechnie dostepng
transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rze-
czywistym.

Wyijasnienie: Powyisza zasada nie jest stosowana w
Spoétce. Przyczyny odstgpienia od stosowania w
Spotce powyiszej zasady zostaly podane w wyjasnie-
niu o niestosowaniu zasady 1.Z.1.16. W Statucie Spéiki
nie ma zapiséw, ktdre by pozwalaty na udziat akcjona-
riuszy w Walnym Zgromadzeniu Spétki przy wykorzy-
staniu $rodkéw komunikacji elektronicznej. Z uwagi
na brzmienie art. 406° Kodeksu spétek handlowych,

(w tys. PLN)

ktory zezwala na wprowadzenie komunikacji elektro-
nicznej w ramach Walnego Zgromadzenia tylko w sy-
tuacji, gdy statut to dopuszcza, Spdtka aktualnie nie
mozie zapewni¢ akcjonariuszom udziatu w Walnym
Zgromadzeniu przy wykorzystaniu $rodkéw komuni-
kacji elektronicznej w czasie rzeczywistym. Spétka re-
alizuje natomiast obowigzek umieszczenia na stronie
internetowe]j zapisu przebiegu obrad walnego zgro-
madzenia w formie audio lub wideo, a takie stosuje
pozostate reguly dotyczace organizacji i przebiegu
walnego zgromadzenia. Spétka przestrzega obowigzu-
jacych w tym zakresie przepiséw prawa oraz dazy do
realizowania wtasciwej polityki informacyjnej.

1IV.2.9. Spétka doktada staran, aby projekty uchwat
walnego zgromadzenia zawieraly uzasadnienie, jezeli
utatwi to akcjonariuszom podjecie uchwaty z nalezy-
tym rozeznaniem. W przypadku, gdy umieszczenie da-
nej sprawy w porzgdku obrad walnego zgromadzenia
nastepuje na zgdanie akcjonariusza lub akcjonariuszy,
zarzad lub przewodniczacy walnego zgromadzenia
zwraca sie o przedstawienie uzasadnienia propono-
wanej uchwaty. W istotnych sprawach lub mogacych
budzi¢ watpliwoéci akcjonariuszy spétka przekaze
uzasadnienie, chyba ze w inny sposob przedstawi ak-
cjonariuszom informacje, ktére zapewnia podjecie
uchwaty z nalezytym rozeznaniem.

Wyjasnienie: Powyzsza zasada bedzle stosowana w
Spoice czesciowo przez co nalezy rozumieg, iz Spotka
bedzie doktadaé staran, aby przekaza¢ akcjonariu-
szom uzasadnienia w szczegdlnosci do projektow
uchwat w sprawach istotnych lub mogacych budzi¢
watpliwosci. W ocenie Spotki uzasadnienie kazdej
uchwaty walnego zgromadzenia, w tym uchwat, ktére
podejmowane s3 standardowo zgodnie przepisami
Kodeksu spétek handlowych nie jest niezbedne dla
procesu podejmowania decyzji przez walne zgroma-
dzenie.

W przypadku, gdy implementowanie zasad fadu kor-
poracyjnego bedzie wymaga¢ dokonania zmian w do-
kumentacji korporacyjnej Spétki (Statut, regulamin
Zarzadu, regulamin Rady Nadzorczej, regulamin Wal-
nego Zgromadzenia), Zarzad Spdtki zainicjuje nie-
zbedne dziatania w tym kierunku. Zarzad Spoétki za-
mierza takie rekomendowac Radzie Nadzorczej |
Walnemu Zgromadzeniu przestrzeganie wszystkich
zasad Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW z
wyjatkami wskazanymi powyzej. Nalezy podkresli¢, ze
decyzja co do przestrzegania czeici zasad okreslonych
w Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na GPW
nalezeé¢ bedzie do akcjonariuszy Spotki oraz do Rady
Nadzorczej.
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19.1 KAPITAL ZAKLADOWY | AKCIONARIUSZE

AKCJONARIUSZE

Na dzieri 31 grudnia 2016 r. kapitat zaktadowy Spétki wy-
nosit 106 201 813 PLN i dzielit sie na 106 372 191 akcji
o wartoéci nominalnej 1,00 PLN kazda, w tym:

1) 100 000 akgji zwyktych imiennych serii A,
2) 70 803 301 akcji zwyktych imiennych serii B,

(w tys. PLN)

3) 21 845 314 akcji imiennych serii C,

4) 1457 706* akcji zwyktych imiennych serii D,

5) 9 230 252 akgcji imiennych serii E,

6) 2 765 240 akeji imiennych serii F, uprzywilejowanych w
ten sposob, ze na jedna akcje przypadajg dwa gtosy na
Walnym Zgromadzeniu Spétki.

*w zwiazku z zarejestrowaniem w dniu 26 stycznia 2017 r. podwyzszenie kapitalu zaktadowego poprzez wykonanie praw z 1704 tys.
warrantéw subskrypcyjnych serii C na dzien pisania niniejszego Raportu liczba akgji serii D wyniosta 1 628 084 sztuk a faczna liczba akdi

wyniosta 106 372 191 sztuk.

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy posiadajgcych znaczne pakiety akcji na dzieri 31 grudnia 2016 .

Akcjonariusz Liczba akcji % kapitaltu akcyjnego Liczba gloséw % glosow
CP Holdings S. . I. 76 869 836 72,38% 76 869 836 70,54%
Jan Motz " 2805943 2,64% 5571183 5,11%
Metlife 10829371 10,20% 10829 371 ~9,94%
Pozostali 15696663 14,78% 15 696 663 14,40%
Razem 106 201 813 100,00% 108967 053 100,00%

W dniu 2 wrzesnia 2016 .
podwyiszenie kapitatu zaktadowego Spdtki z kwoty 105,3
min PLN do kwoty 106,2 min PLN w drodze emisji 853,7 tys.
akcji na okaziciela serii D, poprzez wykonanie praw 853,7

zostato zarejestrowane

tys. warrantéw subskrypcyjnych serii B.

UPRAWNIENIA KONTROLNE

Zgodnie z art. 13 pkt 1 i 2 Statutu Spotki, Jan Motz
dziatajac jako ,Pierwsza Uprawniona Grupa” oraz CP
Holdings S.ar.l. dziatajagc jako ,Druga Uprawniona
Grupa” posiadaja uprawnienie osobiste do zazadania od
Zarzadu zwotania nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy (,WZA”) nie pdiniej niz w
terminie pieciu tygodni po zfozeniu takiego zadania oraz
do zadania umieszczenia konkretnych spraw w porzadku
obrad takiego WZA. Jezeli nadzwyczajne WZA nie
zostanie zwolane w ciggu dwdch tygodni od ztozenia
wniosku do Zarzadu lub jezeli wnioskowane sprawy nie
zostang umieszczone w porzadku obrad takiego WZA,
kazda z uprawnionych grup posiada uprawnienie osobi-
ste do zwotania i ustalenia porzadku obrad nadzwyczaj-

nego WZA.

Zgodnie z art. 19 pkt 3 Statutu Spoiki, tak dtugo, jak
akcjonariusze wchodzacy w sktad Pierwszej Uprawnionej
Grupy posiadaja tacznie co najmniej 5% gtoséw w Spétce,
przystugujg im uprawnienia osobiste do powolywania i
odwotywania jednego cztonka Rady Nadzorczej.

Zgodnie z art. 19 pkt 4 Statutu Spoiki, tak diugo, jak
akcjonariusze wchodzacy w sktad Pierwszej Uprawnionej
Grupy posiadaja tacznie co najmniej 2,1% lecz ponizej 5%
gtosdw w Spdlce, przystugujg im uprawnienia do:

Ponadto, w dniu 26 stycznia 2017 r. zostalo zarejestrowane
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spdtki z kwoty 106,2
min PLN do kwoty 106,4 min PLN w drodze emisji 170,4 tys.
akcji na okaziciela serii D, poprzez wykonanie praw 170,4
tys. warrantéw subskrypcyjnych serii C

e wskazania co najmniej dwoch kandydatéw na
cztonkéw Rady Nadzorczej, sposréd ktérych WZA
wybierze jednego. W takiej sytuacji, w przypadku, gdy
WZA nie powota cztonka Rady Nadzorczej sposrdd
kandydatow zgtoszonych przez Pierwszg Uprawniong
Grupe, przystugiwaé jej bedzie uprawnienie osobiste
do powotania cztonka Rady Nadzorczej sposdrdd
zgloszonych przez siebie uprzednio kandydatow.
W przypadku, gdy WZA powola cztonkéw Rady
Nadzorcze] wytgcznie spoza grona kandydatéw
zgloszonych przez Pierwszg Uprawniong Grupe,
przystugiwaé jej bedzie uprawnienie osobiste do
odwolania jednego zczlonkéw Rady Nadzorczej
powotanych przez WZA ipowotania cztonka Rady
Nadzorcze] spoéréd zgtoszonych przez siebie

uprzednio kandydatéw.
e igdania odwotania przez WZA cztonka Rady

Nadzorczej powotanego w trybie okredlonym
w punkcie powyzej, pod warunkiem jednoczesnego
przedstawienia nowych kandydatow. W sytuacji
gdy WZA nie odwola takiego czlonka Rady
Nadzorczej, Uprawnionej  Grupie
przystugiwaé bedzie uprawnienie osobiste do

odwotania takiego cztonka Rady Nadzorcze] |

Pierwszej
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powotlania cztonka Rady Nadzorczej sposrdd

zgloszonych przez siebie uprzednio kandydatéw.

Zgodnie z art, 19 pkt 5 Statutu Spotki, tak diugo, jak
akcjonariusze wchodzacy w sktad Drugiej Uprawnionej
Grupy posiada¢ bedg co najmniej 5% gloséw w Spotce,
lecz mniej niz 10% gloséw w Spdtce, przystuguje jej
uprawnienie osobiste do powotania i odwotania jednego
cztonka bedacego jednoczesnie
Przewodniczacym Rady Nadzorczej.

Rady Nadzorczej,

Ponadto, zgodnie z art. 19 pkt 6 Statutu Spétki, tak diugo,
jak akcjonariusze wchodzacy w sklad  Drugiej
Uprawnionej Grupy posiada¢ bedy co najmniej 10%
gtoséw w Spéice, lecz mniej niz 25% (dwadziescia pigc
procent) gloséw w Spdtce, przystuguje jej uprawnienie
osobiste do powofania i odwotania dwdch czlonkéw
Rady Nadzorczej z Przewodniczacym Rady Nadzorczej
wigcznie.

{w tys. PLN)

Ponadto, zgodnie z art. 19 pkt 7, tak dlugo, jak
akcjonariusze wchodzacy w skiad Drugiej Uprawnionej
Grupy posiada¢ bedg co najmniej 25% gtoséw w Spolce,
przystuguje jej uprawnienie osobiste do powotania i od-
wolania trzech cztonkéw Rady Nadzorczej z Przewodni-
czacym Rady Nadzorczej wigcznie.

Powyisze uprawnienia wykonuje sie w drodze
Spotce pisemnego
o powotaniu lub odwotaniu danego

cztonkéw Rady Nadzorczej,

doreczenia oswiadczenia,
odpowiednio,
cztonka lub danych
podpisanego zgodnie z reprezentacjg przez wszystkich

cztonkéw odpowiedniej Uprawnione] Grupy.

Na dzied sporzadzenia niniejszego sprawozdania,
Jan Motz stanowigcy Pierwsza Uprawniong Grupe
posiada tgcznie 5,1% glosdw na WZA Spotki, natomiast
CP Holdings S.ar.l., stanowigcy Druga Uprawniong

Grupe, posiada 70,5% gloséw na WZA Spotki.

AKCJE W POSIADANIU CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

Na dzier 31 grudnia 2016 r. jak réwniez na dzier sporzadzenia niniejszego sprawozdania, faczna liczba i wartos¢ no-
minalna akcji, bedacych w posiadaniu 0s6b zarzadzajacych przedstawiata sig nastgpujco:

Liczha akeji Wartos¢ nominalna

[szt.] [tys. PLN]
Jan Motz 2 805943 2 806
Marcin Juszczyk

814 042 815

W dniu 2 wrzeénia 2016 r. zostato zarejestrowane
podwyiszenie kapitatu zakladowego Spdtki z kwoty
105,3 min PLN do kwoty 106,2 min PLN w drodze emisji
853,7 tys. akcji na okaziciela serii D, poprzez wykonanie
praw 853,7 tys. warrantéw subskrypcyjnych serii B.

Ponadto, w dniu 26 stycznia 2017 r. zostato
zarejestrowane podwyiszenie kapitatu zakladowego

Spotki z kwoty 106,2 min PLN do kwoty 106,4 min PLN w

OGRANICZENIA PRAW Z AKCJI

Ograniczenia w wykonywaniu prawa gfosu

Statut Spétki nie przewiduje ograniczern dotyczgcych
wykonywania prawa glosu.

Ograniczenia w przenoszeniu prawa wlasnosci
papieréw wartosciowych emitenta

W 2015 r. 1 813 123 akcje nalezgce do Jana Motza oraz
1 813 123 akcje nalezace do Jerzego Kowalskiego podle-
galy ograniczeniom zbywalnosci (tzw. lock-up) w
ten sposob, ze:

drodze emisji 170,4 tys. akcji na okaziciela serii D,
poprzez wykonanie praw 170,4 tys. warrantéw subskryp-
cyjnych serii C.

Cztonkowie Zarzadu nie posiadali bezposrednio udziatow
w zadnej ze spolek celowych nalezgcych do Grupy
Capital Park.

Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadali akcji w Spétce
Capital Park S.A. ani udziatow w innych podmiotach
Grupy.

e 906 562 akcje nalezace do Jana Motza oraz 906 562
do czasu
wystapienia wezesniejszego z ponizszych zdarzen:

nalezace do Jerzego Kowalskiego -

i) uplywu trzech lat od daty nabycia wymienionych
powyzej akcji przez Jana Motza i Jerzego
Kowalskiego, tj. do 5 grudnia 2016 r., oraz

ii) osiagniecia przez CP Holdings okreslonego
minimalnego progu zwrotu z inwestycji
w Spotke.
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e 906 561 akcji nalezacych do Jana Motza oraz 906 561
akcji nalezgcych do Jerzego Kowalskiego - do chwili
osiaggniecia przez Patron Wilanow S.a r.l zwrotu

zgodnie z Umowa

minimalnego  ustalonego

Inwestycyjng.

W zwigzku z rezygnacja z petnienia funkeji cztonka
Zarzadu ztozong w dniu 29 stycznia 2016 r. przez
zmianie

Jerzego Kowalskiego ulegly powyisze

ograniczenia w zakresie zbywalnosci 1 813 123 akcji

{w tys. PLN)

nalezgcych do Jerzego Kowalskiego w ten sposdb, Ze:
(i) zniesione zostaly
zbywalnosci (tzw. lock-up) 906 561 akcji nalezgcych
do lerzego Kowalskiego oraz (ii) wprowadzone
zostato ograniczenie zbywalnosci 906 562 akcji
nalezgcych do Jerzego Kowalskiego do chwili
osiggniecia przez Patron Wilanéw S.a r.l zwrotu
zgodnie z Umowa

catkowicie ograniczenia

minimalnego  ustalonego

Inwestycyjng.

INFORMACIJE O ZNANYCH EMITENTOWI UMOWACH, W WYNIKU KTORYCH MOGA W PRZYSZtOSCI NA-
STAPIC ZMIANY W PROPORCJACH POSIADANYCH AKCJI PRZEZ DOTYCHCZASOWYCH AKCJIONARIUSZY |

OBLIGATARIUSZY

W dniu 5 grudnia 2013 roku pomiedzy akcjonariuszami
CP Holdings 5.3 r.l. i Janem Motzem zostala podpisana
umowa, w wyniku ktérej Jan Motz jest warunkowo
zobowigzany do zwrotnego przeniesienia na rzecz CP
Holdings S.a r.l.906562 akgcji Park S.A.
uprzywilejowanych co do glosu w przypadku nie
osiggniecia przez CP Holdings S.a r.l. zaloZzonej w umowie

Capital

stopy zwrotu. Jednoczesnie w sytuacji osiggnigcia przez
CP Holdings S.a r.l. okre$lonych w umowie ,stop zwrotu”
Jan Motz uzyska prawo do otrzymania maksymalnie do
3142 323 akcji zwyktych Capital Park S.A.

W dniu 3 grudnia 2013 r. pomiedzy akcjonariuszami CP
Holdings S.a r.l. i Jerzym Kowalskim zostata podpisana
umowa, w wyniku ktérej Jerzy Kowalski jest warunkowo
zobowigzany do zwrotnego przeniesienia na rzecz CP

ZASADY ZMIANY STATUTU

Holdings S.a r.l. 906 562 akcji zwyktych Capital Park S.A.
w przypadku nieosiggniecia przez CP Holdings S.a r.l.
zatlozone] w umowie stopy zwrotu. W zwigzku z
rezygnacja z petnienia funkcji cztonka zarzadu Capital
Park S.A., ztozong w dniu 29 stycznia 2016 r., lerzy
Kowalski zrzekt sie rdwniez wszelkich uprawnien
zwigzanych z nabywaniem w przysziosci akcji zwykiych
Capital Park S.A., ktdre przystugiwaly mu na podstawie
ww. umowy. Ponadto w dniu 1 lutego 2016 r. Jerzy
Kowalski zrzekt sie uprawnien osobistych przystuguja-
cych mu na podstawie § 13 i § 19 statutu Capital Park
S.A., w zwigzku z czym powyisze uprawnienia sg
realizowane indywidualnie przez Jana Motza jako
jedynego pozostatego cztonka Pierwszej Uprawnionej
Grupy (zgodnie z definicjg zawarta w statucie Capital

Park S.A.).

Zmiana statutu Spétki wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spétki Capital Park S.A. oraz wpisu do

rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego.

19.2 WALNE ZGROMADZENIE

Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne Walne
Zgromadzenie lub nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
i jako organ Spdtki dziata w oparciu o przepisy Kodeksu
Spétek Handlowych (,KSH”) oraz Statutu Spotki.

Prawo uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu majg tylko
osoby bedace akcjonariuszami Spétki na 16 dni przed
datg Walnego (dzleh  rejestracji
uczestnictwa na Walnym Zgromadzeniu).

Zgromadzenia

Walne Zgromadzenie jest waznie odbyte bez wzgledu na
liczbe reprezentowanych na nim akcji

Uchwaly Walnego Zgromadzenia zapadajg bezwzgledna
wiekszoscig glosdw, o ile przepisy KSH lub Statut nie
Uchwaly Walnego Zgromadzenia
cztonkéw

stanowig inaczej.

dotyczace odwotania ktéregokolwiek z

Zarzadu podejmowane sg wiekszoscia dwdch trzecich
glosow,

Nie ma mozliwosci oddania przez akcjonariusza Spotki
glosu na Walnym Zgromadzeniu drogg koresponden-
cyjna. Nie jest takie przewidziane odbywanie Walnych
Zgromadzen przy wykorzystaniu $rodkow komunikacji
elektronicznej.

Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad. Rada Nadzorcza
moie zwota¢ Walne Zgromadzenie, jezeli Zarzad nie
zwola go w terminie, oraz nadzwyczajne Walne

Zgromadzenie, jezeli zwotanie go uzna za wskazane,

Walne Zgromadzenie moze zosta¢ zwofane przez
akcjonariuszy Spotki w drodze wykonania uprawnien
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osobistych, o ktérych mowa w pkt. 4.1.2 niniejszego
sprawozdania

Walne Zgromadzenie zwoluje sie przez ogloszenie
dokonywane na stronie internetowej Spétki oraz w
sposdéb  okreslony dla przekazywania  informacji
biezacych zgodnie z Ustawg o Ofercie Publicznej.
Ogtoszenie powinno byé dokonane co najmniej na 26 dni

przed terminem Walnego Zgromadzenia

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezg m.in.:

e rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spétki oraz sprawozdania finansowego
za ubiegty rok obrotowy,

o podziat zysku albo pokrycie straty,

o udzielanie cztonkom Zarzadu oraz cztonkom Rady
Nadzorczej absolutorium z wykonania przez nich
obowiazkdw,

19.3 ZARZAD

ZASADY POWOLYWANIA, ODWOLYWANIA ZARZADU

Zgodnie ze Statutem Zarzad Spdtki moze liczyé
od jednego do czterech czionkéw. Cztonkowie Zarzadu sa
powotywani na okres wspdlnej piecioletniej kadencji.
Liczba czlonkéw Zarzadu okredlana jest przez Rade
Nadzorczg. Rada Nadzorcza ma prawo do zawieszania,

z waznych powoddw, w czynnosciach poszczegdlnych

SKEAD OSOBOWY ZARZADU
Na dzied 31 grudnia 2016 r. w skfad Zarzadu wchodzili:
Jan Motz - Prezes Zarzadu

Zatozyciel i Prezes Zarzadu Capital Park z 30-letnim

doswiadczeniem w branzy nieruchomosci.
Byt zaangazowany w przygotowanie, finansowanie oraz
realizacje wielu projektow komercyjnych,

w szczegolnosci  obiektéw biurowych. W latach
1986-2001 byt wiascicielem Progressive Development
Inc., spotki budowlanej dziatajacej na rynku amerykan-
skim. W latach 90. byt udziatowcem w grupie polskich
firm nalezacych do Euro RSCG, jednego z wiodacych
koncerndw marketingowych w Europie. W 1997 r.
zatoiyt Communication One Inc., grupe, w sklad ktorej
wchodzita m.in. spétka Call Center Poland S.A,, lider na
polskim rynku ustug call center. Jan Motz jest cztonkiem
Rady Programowej Forum Obywatelskiego Rozwoju
prof. Leszka Balcerowicza i absolwentem warszawskiej

SGGW.

Marcin Juszczyk - Cztonek Zarzadu,
Dyrektor Inwestycyjny

Cztonek Zarzadu Grupy Capital Park, posiada 14-letnie
doswiadczenie w branzy nieruchomosci. Od zatozenia
Capital Park w 2003 r. petni w spétce funkcje strategiczne
—poczatkowo jako Dyrektor Finansowy, a od 2006 1. jako

{w tys. PLN)

e zmiany Statutu,

e podwyiszenie lub obnizenie kapitalu zakladowego,

e polgczenie, podziat lub przeksztatcenie Spotki,

e rozwigzanie Spétki i otwarcie jej likwidacji,

e uchwalanie Regulaminu Walnego Zgromadzenia oraz
Regulaminu Rady Nadzorczej,

e rozpatrywanie i rozstrzyganie wnioskow przedstawio-
nych przez Rade Nadzorczg,

e inne sprawy zastrzezone do kompetencji Walnego
Zgromadzenia przepisami prawa lub postanowie-
niami Statutu,

Nabycie i zbycie nieruchomosci, uiytkowania wieczy-
stego lub udziatu w nieruchomoéci lub udziatu w prawie
uzytkowania wieczystego nie wymagaja uchwaly Wal-
nego Zgromadzenia

lub wszystkich cztonkéw Zarzadu oraz do delegowania
czionkéw Rady Nadzorczej na okres nie diuzszy niz trzy
miesigce. Cztonek Zarzadu moze by¢ réwniez odwotany
lub zawieszony w czynnosciach uchwatg Walnego
Zgromadzenia.

Dyrektor Dziatu Inwestycji. Obecnie petni funkcje
dyrektora odpowiedzialnego za obszary Inwestycji
i Finansow (CIO/CFO). Marcin Juszczyk byt zaangazowany
w realizacie ponad 100 transakcji zwigzanych
z nieruchomosciami w catej Polsce, pozyskat kredyty
bankowe w kwocie ponad 700 min EUR, a takie ponad
100 min EUR z emisji akcji i obligacji na polskim rynku
kapitafowym. Zanim dolaczyl do Capital Park petnit
funkcje Dyrektora Finansowego Grupy Communication
One/Call Center Poland S.A., czofowej grupy na polskim
rynku ustug outsourcingowych call/contact center.
Do 2001 r. pracowat jako konsultant ds. zarzadzania
i systeméw informatycznych oraz lider projektow.
Marcin Juszczyk posiada licencje FCCA wydang przez
International of Chartered Certified
Accountants i jest absolwentem Akademii Ekonomicznej
w Krakowie na kierunku Informatyka i Ekonometria.
Jest takie czlonkiem Rady REIT Research Foundation,
REIT Urban  Land

Association

Stowarzyszenia Polska i

Institute.

Kinga Nowakowska - Cztonek Zarzadu,
Dyrektor Operacyjny

Cztonek Zarzadu i Dyrektor Operacyjny Capital Park,
dziatbw Asset Management, sprzedazy
firmy. Posiada ponad 12-letnie

dyrektor
i marketingu
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doswiadczenie w branzy nieruchomosci.
Kinga Nowakowska opracowata koncepcje ,Biuro Plus”,
dzieki ktérej Capital Park stala sie jednym z lideréw rynku
ustug Asset Management, oferujac wiele pionierskich
rozwigzan. W latach 1997-2008 byla Dyrektorem
Generalnym firmy Call Center Polska S.A. (nalezacej do
Grupy Communication One), lidera na polskim rynku
ustug call center, ktdra
sprzedana w 2007 r. W latach 1995-1996 r. pracowala

Zmiany w sktadzie Zarzqdu Grupy

zostata z powodzeniem

W okresie od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016
roku nastapity nastepujgce zmiany w skladzie
Zarzadu:

e W dniu 29 stycznia 2016 roku Jerzy Kowalski
ztozyl rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka
Zarzadu Capital Park S.A.

e W dniu 19 paZdziernika 2016 roku Michat
Koslacz ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji
Cztonka Zarzadu Capital Park S.A.

ZASADY DZIALANIA ZARZADU

Zarzad kieruje dziatalnoscia Spotki, zarzadza jej
majatkiem oraz reprezentuje Spotke na zewnatrz przed
sgdami, organami wiadzy i wobec oséb trzecich. Zarzad
podejmuje  decyzje we  wszystkich  sprawach,
postanowienia Statutu lub

kompetencji Rady

niezastrzezonych przez
przepisy prawa do wylgcznej
Nadzorczej lub Walnego Zgromadzenia.

Zarzad dziata na podstawie przepiséw Kodeksu Spétek
Handlowych, postanowieri  Statutu  Spétki
Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego przez
Nadzorcza w dniu 18 listopada 2013 r.

oraz
Rade

Uchwaly Zarzadu zapadajg bezwzgledna wigkszoscig
gloséw. W razie réwnej liczhy gloséw decyduje glos

Prezesa Zarzadu. Prezes Zarzadu kieruje pracami

Zarzadu, okreéla  wewnetrzny podzial  zadan
i kompetencji pomiedzy cztonkéw Zarzadu, zwoluje
i przewodniczy posiedzeniom Zarzadu, wydaje

zarzadzenia wewnetrzne Spdtki. Prezes Zarzadu mozie
upowaznic¢ inne osoby do zwotywania i przewodniczenia

(w tys. PLN)

w dziale sprzedazy firmy Sodexi we Francji, jako
IBM w Europie
Nowakowska  jest

dyrektor sprzedaiy produktow
Srodkowo-Wschodniej.  Kinga
absolwentka paryskiej Sorbony, ze specjalizacja Prawo

Biznesu.

e W dniu 19 paidziernika 2016 roku Rada
Nadzorcza Spétki powotata w sktad zarzadu
Spotki Kinge Nowakowska powierzajac jej
funkcje Cztonka Zarzadu Capital Park S.A.

posiedzeniom Zarzadu oraz do wydawania zarzadzen
wewnetrznych Spétki.

Zgodnie ze Statutem posiedzenia Zarzadu moga sie
odbywad, a uchwaly Zarzadu mogg by¢ podejmowane
przy uiyciu bezpodrednich $rodkéw komunikacji na
odlegtosé, szczegdlnie w formie wideo lub
telekonferencji.

Do reprezentacji Spotki upowazniony jest kazdy cztonek
Zarzadu jednoosobowo.

Zgodnie ze Statutem, Zarzad zobowigzany jest do
sktadania Radzie Nadzorczej co najmniej kwartalnych
sprawozdari, dotyczacych wszystkich istotnych zdarzen,
jakie wystgpity w stosunku do dziatalnosci Spofki.
Sprawozdanie to obejmowac bedzie réwniez raport o
przychodach, kosztach i wynikach finansowych Spétki,
kwartalne, pétroczne lub,
odpowiednio, roczne jednostkowe i skonsolidowane

a w szczegdlnosci

sprawozdania finansowe Spofki i Grupy.
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19.4 RADA NADZORCZA

(w tys. PLN)

ZASADY POWOLYWANIA, ODWOLYWANIA RADY NADZORCZE)

Zgodnie ze Statutem Rada Nadzorcza skfada sie z szesciu
cztonkéw powolywanych na wspdlng piecioletnig
kadencje. Dwéch cztonkdw Rady Nadzorczej powoluje
i odwoluje Walne Zgromadzenie, natomiast czterech

SKEAD OSOBOWY RADY NADZORCZE]

Na dziert 31 grudnia 2016 r. w skiad Rady Nadzorczej
wchodzili:

Keith Breslauer — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Zatozyciel Grupy Patron Capital Partners w 1999 r.,

dyrektor zarzadzajacy Patron Capital Advisers LLP oraz
doradca inwestycyjny funduszy z Grupy Patron. Kieruje
wszelkimi inicjatywami wszystkich funduszy grupy
Patron Capital Partners. Keith Breslauer rozpoczat swojg
kariere w 1987 r. w Lehman Brothers a w 1993 r.
przeniést sie do Londynu, gdzie stworzyt i kierowat
tzw. Podstawows Grupa Finansowa (Principal Finance
Group), powotang w celu inwestowania kapitatu Lehman
Brothers w instytucje finansowe oraz spotki iaktywa

Jacek Ksen — Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej

Od kilkudziesieciu lat zwigzany z rynkami finansowymi.
Posiada dos$wiadczenie w  radach
nadzorczych podmiotéw gospodarczych, w tym m.in.:
Wydawnictwa Szkolne i Pedagogiczne S.A., Polimex-Mo-
stostal S.A., AmRest Holdings S.E., a obecnie zasiada w
radach nadzorczych Sygnity S.A., NWAI Dom Maklerski
S.A., ORBIS S.A. oraz Caspar Asset Management S.A.
Ponadto jest doradcg operacyjnym w Polsce jednego z
najwiekszych funduszy typu private equity — Advent
International. W latach 2001-2007 byt prezesem Banku
Zachodniego WBK S.A. Ukonczyt Wydziat Handlu
Zagranicznego Akademii Ekonomicznej w Poznaniu oraz
z zakresu miedzynarodowych

wieloletnie

doktoranckie
rynkéw finansowych w Szkole Gtdwnej Planowania i
Statystyki w Warszawie (obecnie SGH).

studia

Shane Law — Cztonek Rady Nadzorczej

Jest dyrektorem operacyjnym w Patron Capital Advisers
LLP nalezgcej do Grupy Funduszy Patron Capital
Partners, do ktérej dotgczyt w 2003 r. Oprécz swojej
funkcji dyrektora ds.
koncentruje sie na inwestycjach korporacyjnych i
kapitatowych grupy Patron. Przed przejéciem do Patron
Capital Partners pracowat 6 lat w sektorze bankowosci
europejskich

operacyjnych Shane Law

inwestycyjnej, koncentrujgc sig na
potaczeniach, przejeciach oraz ofertach publicznych, a
wezesniej przez 3 lata pracowat w Ernst & Young, Posiada
tytut Bachelor of Science na Uniwersytecie w Durham, a

czfonkéw Rady Nadzorcze] powotuja i odwolujg
akcjonariusze Spétki w drodze wykonania uprawnien
osobistych, o ktdrych mowa w pkt. 4.1.2 niniejszego

sprawozdania.

nieruchomoéciowe zlokalizowane w catej Europie. Keith
Breslauer kierowat réwniez lub wspieral inwestycje w
aktywa o fgcznej wartosci przekraczajacej 16 mld USD, w
tym liczne inwestycje w nieruchomoéci, diug hipoteczny
oraz  funkcjonujace przedsiebiorstwa (hotele,
przedsiebiorstwa ustugowe oraz instytucje hipoteczne).
Posiada
transakcji korporacyjnych, poczynajac od polgczen
i przejeé, a skofczywszy na pozyskiwaniu kapitatu lub

takie rozlegte do$wiadczenie w zakresie

dtugu, a takze finansowaniu typu ,structured finance”.
Posiada tytut naukowy MBA na Uniwersytecie w Chicago
oraz tytut Bachelor of Science na New York University
School of Business.

od 1997 r. roku postuguje sie tytutem Chartered Accoun-
tant (FCCA).

Matthew Edward Utting — Cztonek Rady Nadzorczej

Od 2000 r. jest dyrektorem ds. inwestycji w Patron
Capital Advisers LLP.
stanowiskach analitycznych dla Bank of Nova Scotia,
Citibank iBank of Montreal. Ukoriczyt Uniwersytet w
Waterloo z tytutem Master of Arts na kierunku ekonomia
oraz z tytutem Bachelor of Arts na kierunku ekonomia

Weczedniej pracowal na

stosowana.

Anna Frankowska—Gzyra - Niezaleizny Cztonek Rady
Nadzorczej

Jest adwokatem amerykariskim i partnerem w kancelarii
Weil, Gotshal & Manges —Pawet Rymarz sp. k. Ukoriczyta
St. Louis University, gdzie uzyskata tytut magistra, oraz
University of lllinois, Champaign-Urbana, gdzie w 1990 .
otrzymata tytut Juris Doctor. W lipcu 1990 r. zlozyta
egzamin zostata cztonkiem Rady
Adwokackiej stanu lllinois. Po ukonczeniu studidw

adwokacki i

pracowata dla Sidley & Austin, jednej z czolowych
amerykanskich firm prawniczych, w departamencie
bankowosci i finansdw. W lipcu 1991 r. podjeta prace
w  Altheimer & Gray w Chicago w departamencie spo-
tek handlowych i transakcji miedzynarodowych. Od 1996
r. wspotpracuje z kancelaria Weil, Gotshal & Manges.
Specjalizuje sie w transakcjach na rynku kapitatowym.
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Katarzyna Ishikawa — Cztonek Rady Nadzorczej

Jest adwokatem, ahsolwentka Wydzialu Prawa i
Administracji Uniwersytetu Jagiellonskiego w Krakowie.
Ukoniczyta aplikacje sadowg i adwokacka. Zawdd
adwokata wykonuje od 2001 r., w tym od 2009 r. jako
Ishikawa, Broctawik, Sajna.

partner w kancelarii

Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Grupy

(w tys. PLN)

Adwokaci i Radcowie Prawni sp. p. W latach 2002-2007
petnifa funkcje cztonka rady nadzorczej Call Center
Poland S.A. W latach 2004-2007 petnita funkcje arbitra
Sgdu Gietdowego przy Gietdzie Papierow Wartosciowych
w Warszawie S.A. Posiada wieloletnie doswiadczenie w
zakresie prawa obrotu nieruchomosciami, inwestycjami
budowlanymi, komercjalizacjg powierzchni.

W 2016 roku oraz do dnia sporzadzenie niniejszego raportu nie wystapity zadne zmiany w skfadzie Rady Nadzorczej

Grupy.
ZASADY DZIALANIA RADY NADZORCZE)

Rada Nadzorcza dziala na podstawie Statutu oraz
uchwalonego przez Rade Nadzorcza uchwatg nr
3/11/2013 w dniu 18 listopada 2013 r. Regulaminu Rady
Nadzorczej. Rada Nadzorcza sprawuje staly nadzér nad
dziatalnoécig Spoiki we wszystkich dziedzinach jej
dziatalnosci.

Zgodnie ze Statutem, do waznosci uchwal Rady
Nadzorczej wymagane jest zaproszenie wszystkich
i obecno$¢ na posiedzeniu, na ktérym uchwaty majg
zostaé podjete, co najmniej czterech jej cztonkéw.

Uchwaly Rady Nadzorcze] zapadaja bezwzgledng
wiekszoscig gloséw. W przypadku rownej liczby gloséw
za | przeciw decyduje gtos Przewodniczacego Rady
Uchwaty Rady Nadzorczej dotyczace

cztonkéw  Zarzadu

Nadzorczej.
zawieszania lub odwolywania
podejmowane sg przynajmniej wigkszoscig czterech
z szesciu gloséw.,

Uchwaly Rady Nadzorczej mogg byé podejmowane
w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu Srodkéw
bezpoéredniego porozumiewania sie na odlegtodc.

Komitety Rady Nadzorczej

Oprécz spraw zastrzezonych przepisami Kodeksu Spétek
Handlowych do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy
m.in:

e zatwierdzanie rocznych planéw finansowych,

e wyrazanie zgody na wszelkie transakcje lub czynnosci
prawne, byty albo
realizowane sa na warunkach odbiegajacych od
przedstawionych w rocznym biznesplanie Grupy,

ktére nie uwzglednione

ktérych wartosé przekracza ustalony limit (z zastrze-
zeniem § 23 ust. 4 Statutu),

e wybér podmiotu uprawnionego do
sprawozdan finansowych i do przeprowadzenia

badania

czynnosci rewizji finansowej Spotki,

e wykonywanie praw glosu przez Zarzad dziatajacy
w imieniu Spdétki jako akcjonariusza lub wspdinika jej
podmiotéw zaleznych na walnym zgromadzeniu lub
zgromadzeniu takich  podmiotow
zaleznych w wybranych sprawach.

wspdlnikow

W ramach Rady Nadzorcze] zostaty powotane: Komitet Inwestycyjny, Komitet Audytu oraz Komitet Wynagrodzen.
Skiad komitetéw w 2016 r. i na dzier sporzadzenia niniejszego sprawozdania, ksztattowat sie jak ponizej:

Komitet Inwestycyjny

Komitet Audytu Komitet Wynagrodzen

Keith Breslaver ' ' v v

Jacek Ksen v \Y -
Shane Law . 7 Vv : VV -

Matt Utting V v

Anna Frankowska - - \

Eatarzyna Ishikawa R

Komitet Audytu niezalezno$ci | posiada¢ kwalifikacje w dziedzinie

Rada Nadzorcza powoltuje komitet audytu, w sktad
ktérego wchodzi co najmnie] trzech jej cztonkdw, w tym
przynajmniej jeden czlonek powinien spetnia¢ warunki

rachunkowosci lub rewizji finansowej, a przynajmniej
jeden czionek powinien by¢ powotany przez Druga
Uprawniong Grupe.
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Do zadar Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci:
e nadzér nad komodrky organizacyjng zajmujgcy sie
audytem wewnetrznym;

e monitorowanie procesu sprawozdawczosci
finansowej;

e monitorowanie skutecznodci systeméw kontroli
wewnetrznej, audytu wewngtrznego oraz 2z
arzadzania ryzykiem;

e monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji
finansowej;

e rekomendowanie Radzie Nadzorczej wyboru

podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych;

e monitorowanie niezaleznosci bieglego rewidenta
i podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych;

s dokonywanie przegladu sprawozdan finansowych
Spotki oraz przedstawlanie Radzie Nadzorczej opinii
na ich temat;

e przeglad transakcji z podmiotami powigzanymi.

Komitet Inwestycyjny

Do zadan Komitetu Inwestycyjnego nalezy przede
wszystkim konsultowanie i rozpatrywanie:
e proponowanych inwestycji i nabycia mienia Grupy,

19.5

(w tys. PLN)

e wszelkiej dokumentacji finansowej 1 prawnej
zwigzanej z inwestycjami Grupy,

e wyboru oséb na stanowiska wykonawcze wyzszego
szczebla,

e nadzoru nad wydatkami kapitatowymi Grupy.

o Komitet Inwestycyjny odbywa posiedzenia z

cztonkami Zarzadu co najmniej raz w miesigcu oraz

ma prawo do zadania odbycia posiedzenia z

cztonkami Zarzadu wedlug wtasnego uznania.

Komitet Inwestycyjny otrzymuje miesigczne sprawoz-

dania z zarzadzania oraz projekty sprawozdan doty-

czacych istotnych zdarzen, ktdre zaszty w dziatalnosci

Spotki. Ponadto Komitet Inwestycyjny otrzymuje

projekty biznesplandw.
Komitet Wynagrodzen

W zakresie zadan i Komitetu
Wynagrodzeri i Komitetu Nominacji stosuje sie Zalgcznik
| do Zalecenia Komisji Europejskiej (2005/162/WE) z dnia
15lutego 2005 r. dotyczacego roli dyrektorow

niewykonawczych.

funkcjonowania

W Spétce istnieje tez komdrka Audytu Wewnetrznego,
ktéra na bieigco monitoruje przestrzeganie zasad fadu
korporacyjnego.

WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

WYNAGRODZENIE | ZASADY WYNAGRADZANIA CZLONKOW ZARZADU

W tabeli ponizej przedstawiono wysoko$¢ wyptaconego wynagrodzenia otrzymanego przez poszczegolnych cztonkdw

Zarzadu od Spétki oraz je] podmiotéw zaleznych w 2016 r.

W Spélce

(w tys. PLN)
Jan Motz 39
Marcin Juszczyk 416
Kinga Nowakowska 4
Jerzy Kowalski 7 B R 21

Michat Koslacz

416

Kontrakty —menedzerskie z cztonkami zarzqdu
okreslajgce  wyplate odprawy w przypadku ich
rezygnacji lub zwolnienia ze stanowiska bez istotnej
przyczyny

Umowy o prace zawarte przez czlonkéw Zarzadu
przewidujg réwniez $wiadczenia wyptacane w chwili
rozwiazania stosunku pracy (odprawy), wynoszgce 1.482
tys. PLN w odniesieniu do Jana Motza oraz po 522 tys.
PLN w odniesieniu do Marcina Juszczyka 1 Kingi
Nowakowskiej. Cztonkowie Zarzadu zawarli réwniez
umowy o zakazie konkurencji ze Spdtkg. Umowy te
zawierajg postanowienia dotyczgce zakazu zajmowania
sie przez cztonka Zarzadu, bez uzyskania pisemnej zgody
Spotki,

bezpoérednio lub posrednio dziatalnoscig

konkurencyjng w stosunku do Spétki, w okresie trwania
umowy, jak réwniez w ciggu osiemnastu miesiecy od
dnia jej rozwigzania, za co przewidziane jest — po
rozwigzaniu stosunku pracy — wynagrodzenie w wysoko-
$ci: 31 tys. PLN miesiecznie w odniesieniu do Jana Motza,
11tys. PLN miesiecznie w odniesieniu do Marcina
Juszczyka oraz 12 tys. PLN w odniesieniu do Kingi
Nowakowskiej.

Program motywacyjny dla Cztonkdw Zarzgdu

Celem Programu Motywacyjnego jest stworzenie
bodZcow, ktére zachecs,

Uprawnione Osoby — cztonkéw zarzadu Spotki w dniu

zatrzymaja i zmotywujg

utworzenia Programu — do dziatania na rzecz wzrostu
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wartosci dla akcjonariuszy poprzez umozliwienie im
objecia Akcji Spétki.

Podstawowe zalozenia programu motywacyjnego
okreslono w Uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy Capital Park S.A. z dnia 30 wrze$nia 2013r.
oraz w Regulaminie Programu Motywacyjnego, ktory
jest zatgcznikiem do wymienionej Uchwaly.

Podstawowe zatoZenia Programu Motywacyjnego

e program Motywacyjny byl skierowany do Jana Motza,
Jerzego Kowalskiego, Michata Koslacza oraz Marcina
Juszczyka, tak diugo jak pozostajg oni cztonkami
Zarzadu Spatki dominujgcej.

W zwigzku ze ztozona rezygnacja z funkcji Czfonka
Zarzadu, co miato miejsce 29 stycznia 2016 r., Jerzy
Kowalski nie jest juz uczestnikiem programu, ale
zachowat prawo do wyemitowanych wczesniej
warrantow serli D-E.

W zwigzku ze zfozong rezygnacjg z funkcji Cztonka
Zarzadu, co miato miejsce 19 pazdziernika 2016 r.,
Michat Ko$lacz nie jest juz uczestnikiem programu, ale

KOSZTY Z TYTULU WYCENY PROGRAMU MOTYWACYJ-

(w tys. PLN)

zachowat prawo do wyemitowanych wczesniej
warrantow serii D-G.

w ramach Programu Motywacyjnego Spdtka moie
wyemitowaé nie wiecej niz 7 218 738 imiennych
warrantdw subskrypcyjnych uprawniajacych facznie
do objecia 7 218 738 akcji zwyktych na okaziciela serii
D Spoétki. Warranty subskrypcyjne wyemitowane
zostaly w seriach oznaczonych kolejnymi literami od
A do G i wydawane byly nieodptatnie. Warranty
subskrypcyjne nie moga by¢ obcigiane, podlegajg
dziedziczeniu oraz nie sg zbywalne,

data przydziatu dla warrantéw serii A zostata o
kreélona na dziefl przypadajacy nie péZniej niz jeden
miesigc po dokonaniu przydziatu akcji w ramach
oferty publicznej. Data przydziatu dla warrantéw serii
B-G zostatla okreslona na dzieri nie pdZniejszy niz dwa
miesigce po opublikowaniu rocznego lub pétrocznego
sprawozdania finansowego, ktére podlegato badaniu
lub przegladowi przez biegtego rewidenta.

NEGO 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2014
'Kbszty/kbrekta kosztow z t-y{tdu wyceny progfamu 1917 2581 3042
Rezerwa na koszty premii na wykorzystanie warrantow 1105 1075 864
Razem 3022 _ 3656 3 906
WYNAGRODZENIE | ZASADY WYNAGRADZANIA CZEONKOW RADY NADZORCZE)

W Spolce

(w tys. PLN)
Katarzyna Ishikawa . 120
Anna Frankowska 120
Jacek Ksen 120
Razem 360

Na dzieni sporzadzenia raportu, nie istniejg umowy zawarte pomiedzy Spdtka lub jej podmiotami zaleznymi a Czton-
kami Rady Nadzorczej okreélajgce $swiadczenia wyplacane w chwili rozwigzania stosunku pracy.

INFORMACIE O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W Spétce nie funkcjonuje program akgji pracowniczych inny niz opisany w punkcie dotyczacym wynagradzania

cztonkéw zarzadu.

ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA PRZEDSIEBIORSTWEM SPOLKI 1 JE] GRUPA KA-

PITALOWA

W 2016 roku nie nastapity istotne zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsigbiorstwem Spéiki i jej Grupg

Kapitatowa.
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(w tys. PLN)

SYSTEM KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM

W Spotce CAPITAL PARK istnieje system kontroli
wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem, ktéry za pomocy
wyodrebnionej komdrki organizacyjnej w procesie spo-
rzadzania sprawozdan finansowych oraz skonsolidowa-
nych sprawozdan finansowych realizowany jest poprzez:

Procedury wewnetrzne i zarzqdzanie ryzykiem

W Spéice funkcjonujg wewnetrzne procedury dotyczace
informacji finansowej i obiegu dokumentéw, majgce na
celu identyfikacje i eliminacje obszaréw ryzyk i nieprawi-
dlowosci we wszystkich dziedzinach aktywnosci Spatki.
Procedury kontrolne podlegaja okresowej analizie i aktu-
alizacji.

Regularng ocene procedur kontroli wewnetrznej

Procedury kontroli wewngtrznej sg nadzorowane przez
Kontrolera Finansowego w celu zapewnienia
bezpieczeristwa i skutecznosci ich funkcjonowania oraz
zgodnoéci z przyjetymi regulacjami.

Regularnq ocene dziatalnosci Spotek w oparciu o
okresowe raporty finansowe

W trakcie roku w spotkach Grupy Capital Park
przygotowywane s3 szczegdtowe raporty finansowe
umozliwiajgce Zarzadom spotek analize i oceng wynikow
ich biezgcej dziatalnosci.

Sformalizowany system tworzenia budzetéw i planéw
finansowych oraz biezqcy monitoring ich wykonania

AUDYTOR

Zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 28 czerwca
2016 r., podmiotem uprawnionym do badania jednost-
kowego sprawozdania finansowego Capital Park S. A. za
rok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2016 r. jest firma
PKF Consult Sp. z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k
z siedzibg w Warszawie, ul. Orzyckiej 6 lok. 1B, wpisana

Podstawe oceny i kontroli w szczegdlnosci biezgcych
iplanowanych projektéw inwestycyjnych stanowig
opracowane przez Grupe modele finansowe poszczegdl-
nych projektéw inwestycyjnych. Szczegétowe budiety
inwestycyjne sporzadzane s3 w oparciu o wieloletnie
doswiadczenie i doglebng wiedze na temat rynku
nieruchomosci zespotu konsultantéw Grupy Capital
Park. Stworzone plany finansowe umotliwiajg Grupie
nadzorowanie i ocene przebiegu caftego procesu
deweloperskiego, kontrolg kosztéw i wykonania budzetu
oraz harmonogramdw.  Budiety
projektéw bedacych w trakcle realizacji aktualizowane sg
na biezgco, natomiast pozostate projekty inwestycyjne

monitorowanie

nie rzadziej niz co 3 miesigce.

Jasno okreslony zakres obowiqzkéw i kompetencji
w procesie przygotowania i autoryzowania
sprawozdan finansowych

Sprawozdania finansowe spéfek z Grupy CAPITAL PARK
przygotowywane sa przez ksiegowych, weryfikowane
przez Kontrolera Finansowego Grupy (odpowiedzialnego
za procedury kontroli wewnetrznej w Grupie). Za sporzg-
dzenie sprawozdania finansowego Spotki oraz
skonsolidowanego sprawozdania Grupy Kapitatowej
CAPITAL PARK odpowiedzialno$¢ ponosi Zarzad Spétki,
ktéory zatwierdza sprawozdania a przed publikacjg
przedstawia je do oceny Radzie Nadzorczej Spétki oraz
Komitetowi Audytu.

na liste Krajowej lzby Biegtych Rewidentéw pod nume-
rem 477.

Firma PKF Consult Sp. z 0. 0. Sp.k jest takze audytorem
skonsolidowanego sprawozdania Grupy Kapitatowej Ca-
pital Park oraz jednostkowych sprawozdan finanso-
wych wybranych spétek zaleznych wechodzacych w sktad
Grupy Kapitatowej Capital Park.

-WYN.AGRODiENIE WYPLACONE LUB NALEZNE ZA ROK OBROTOWY 2016 2015 7 ?_}]14
Badanie rocznego jednostkowego sprawozdania CP SA i skonsoli-
. ; . 110 105 104

dowanego sprawozdania Grupy Kapitatowej CP
Przeglad jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania pot-

i p 69 64 143
rocznego Grupy Kapitatowej CP
Razem 179 169 247
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Warszawa, dnia 17 marca 2017 r.

PODPISY CZLONKOW ZARZAD/U CAPITAL PARK S.A.
Jan Motz W f

L~
Prezes Zarzadu \J/ 0 ?

Marcin Juszczyk Kinga Nowakowska m/)
Cztonek Zarzadu o W Cztonek Zarzadu e e by =
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